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Podékovani

Na tomto misté bych rada podékovala svému vedoucimu prace Ing. Arnostu Kleslovi Ph.D. za trpé-
livost, ochotu, cenné pripominky a velké mnozstvi uZitecnych rad. Dale bych chtéla podékovat ro-
diné a nejlepsim prateldm, ktefi mé neustale podporovali. V neposledni fadé patii obrovské diky
mému nadfizenému v praci, ktery mél se mnou obrovskou trpélivost a prehlizel ¢as, kdy jsem méla
pracovat a ja se vénovala psani bakalarské prace.



Abstrakt

Predmétem bakalarské prace ,,Vyhody a nevyhody investovani Uspor do nemovitosti versus
nabidka fond( kolektivniho investovani" je porovnani, zda se vice vyplati investovat Uspory do ne-
movitosti nebo do fondl kolektivniho investovani, ze kterého se ndsledné vyhodnoti vyhody a ne-
vyhody investice. Prace je rozdélena na dvé ¢asti, na teoretickou ¢ast a na praktickou ¢ast. Teore-
ticka c¢ast je zamérena na zplsoby investic do nemovitosti a také na problematiku kolektivniho in-
vestovani. V prvni ¢asti je také uvedeno zhodnoceni situace na trhu nemovitosti a trhu kolektivniho
investovani za rok 2021 a tfi kvartdly za rok 2022. Prakticka ¢ast je zamérena na moZnosti nemovi-
tostnich investic a investic do kolektivnich fondl, kde se nasledné vyhodnoti vyhody a nevyhod
samotné investice investora.

Klicova slova

Investovani, podilovy fond, riziko, nemovitost, vyhody a nevyhody.

Abstract

The subject of the bachelor thesis "Advantages and disadvantages of investing savings in real estate
vs. the offer of collective investment funds" is a comparison of whether it is more worthwhile to
invest savings in real estate or in collective investment funds. The thesis is divided into two parts, a
theoretical part and a practical part. The theoretical part focuses on the ways of investing in real
estate and also on the issue of collective investment. The first part also provides an assessment of
the real estate and collective investment market situation for 2021 and three quarters for 2022.
The practical part focuses on the possibilities of real estate investment and investment in collective
funds, where the advantages and disadvantages of the investor's investment itself are then evalu-
ated.
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Uvod

V poslednich letech, pfi stale se zvysujici inflaci a o¢ekavané financni krizi, nechtéji lidé ne-
chavat své uspory znehodnocovat na bankovnich Gétech, a proto je radéji zainvestuji. Individualni
investovani ma mnoho podob, at uzZ se jednd o nakup lihovin, sbirku znamek ¢i kolekci veterana.
Déale miZeme investovat i do nemovitosti nebo cennych papirti, kde mame vsak vyssi riziko neldspé-
chu investice. | pfes vSsechna mozna rizika, je stdle lepsi investovat své Uspory, nezli je nechat na
pospas inflaci.

Tato prace ma za hlavni cil porovnat vyhody a nevyhody investovani Uspor do kolektivniho
investovani oproti investovani do nemovitosti. Bakalaiska prace je rozdélena do dvou ¢asti, a to do
teoretické a praktické ¢asti. Daného cile bych chtéla dosahnout pomoci analyz, kde porovndm na-
klady a vynosy na pofizeni nemovitosti na hypotecni Uvér s naslednym prondjmem s analyzou vlo-
Zeni prvotnich nakladd a anuitnich splatek do nemovitostniho fondu.

Teoreticka ¢ast ma za ukol, uvést do problematiky investovani a je rozdélena na dvé ¢asti.
Prvni ¢ast podava informace o kolektivnim investovani, jeho typt fondd, jako je naptiklad standartni
fond, podilovy fond ¢i venture fondy. Ve druhé casti jsem se zamérila na problematiku ohledné
nemovitosti a zpUsobU jejich nabyti jako je pfima a nepfima investice. Obé ¢asti jsou zakoncéeny
zhodnocenim trhu ve tfetim kvartalu roku 2022. Dale zde musim podotknout, Ze situace byla ovliv-
néna pandemii COVID - 19.

V praktické ¢asti jsem analyzovala situaci, kdy investor na hypotecni avér koupi nemovitost,
kterou nasledné bude pronajimat se situaci, kdy tyto finan¢ni prostfedky byly investovany do ne-
movitostniho fondu po dobu splaceni hypotecniho Gvéru. Na zakladé téchto informaci provedu ana-
lyzu a vyhodnotim vSechny vyhody a nevyhody, které investovani Uspor do nemovitosti a kolektiv-
nich fond( m{Ze mit. Analyza je koncipovana mezilety 2010 az 2020, z této doby mi byly poskytnuty
veskeré podklady pro zanalyzovani celkové situace.

Pro zpracovani mé prace jsem pouzila metodu reserse, a to zejména pro ziskani informaci,
tykajicich se teoretickych poznatk(. Predevsim jsem cerpala z odbornych knih a internetovych
zdroju. Dale jsem pouZila metodu analyzy pomoci internetovych zdroji pro vybér vhodnych pfi-
klad(, také statistik, a predevsim aktudlnich informaci ohledné investovani. Na zavér jsem pouzila
metodu komparace pro porovnani a zjisténi moznych vyhod a nevyhod investic Uspor do kolektiv-
niho investovani oproti investovani do nemovitosti.
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1 Uvod do kolektivniho investovani

"Pokud si kupujete véci, které nepotrebujete, brzy budete muset proddvat véci,
které potrebujete.”

Warren Buffett, americky investor a obchodnik

Tento citat od pana Warrena Buffetta poukazuje na nutnost stalého pfehledu o nasich fi-
nancich. Pfred jakymkoliv vétsSim nakupem je dllezité se zamyslet, zda tu véc opravdu potrebu-
jeme. Mohla by nastat situace, kdy by nas zbyte¢ny vydaj mohl zapficinit nedostatek penéz pro
necekany vydaj. Kdyz chybi penize, tak lidé sahaji do svych portfolii a prodaji i zbyte¢né néco, co
dlouhodobé vydélava nebo realizuji ztratu. Ve svété financi je opravdu dulezité mit prehled,

zejména v oblasti investovani.

1.1 Kolektivni investovani

Zakladnim principem kolektivniho investovani je zpfistupnéni investicnich pfilezitosti na
kapitdlovych trzich pro individudIni investory, ktefi nemaji dostatek zkuSenosti s odbornymi zna-
lostmi o investovani nebo predevsim dostatecné financni prostredky na individualni investovani.
Tito investofi investuji své finanéni prostfedky do portfolia fond(, které spravuji profesionalni
spravci neboli depozitafi. Investofi timto zplsobem investovani ziskavaji akcie nebo podilové listy,
které jim zaruci prava na podil a vynos (Ci ztratu) subjektu kolektivniho investovani z jeho preroz-
délovani na finan¢nim trhu. Investofi, ktefi maji dostatecné zkusenosti s odbornymi znalostmi a
dale pak jeden milion korun jako minimalni kapital pro investici, spadaji do skupiny Fondu kvalifi-
kovanych investor(.

Zékon o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech? definuje kolektivni investovani
jako pravnickou osobu se sidlem v Ceské republice, ktera je opravnéna shromazdovat penézni
prostfedky od verejnosti vydavanim akcii a provadét spolecné investovani penéznich prostredki
na zakladé urcené investicni strategie na principu rozloZeni rizika. Kromé pravnické osoby se také
muZze jednat o podilovy fond, jehozZ icelem je shromazdovani penéznich prostfedkd od verejnosti
vydanim podilovych listl a spolecné investovani na principu rozloZeni rizika ve prospéch vlastnikd
téchto podilovych listll a dalsi sprava tohoto majetku.

Podle paragrafu 93 se za fond kolektivniho investovani téZ povazuje fond podilovy nebo
akciova spolecnost s proménnym zakladnim kapitalem, jehoz nebo jejimz ucelem je shromazdo-
vani penéznich prostredk( alespon do dvou fondu kolektivniho investovani nebo srovnatelnych
zahraniénich fondl & podfond(i.2

1 240/2013 Sh. Zakon o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech

2240/2013 Sb. Zakon o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech. Zakony pro lidi - Sbirka zakont CR v aktualnim konsolidovaném
znéni [online]. Copyright © AION CS, s.r.0. 2010 [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-240?text=kvalifi-
kovan%C3%BD
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V publikaci Petra Musilka je pojem kolektivniho investovani zaloZen na spole¢ném zajmu
vétsiho poctu individudlnich investort co mozna nejefektivnéji zhodnotit své volné prostredky pfi
soucasné snaze minimalizovat investiéni rizika dostate¢nou diverzifikaci spole¢ného portfolia.3

Z jiného pohledu, m(ize byt také kolektivni investovani brano jako obchodovani s cennymi
papiry, které predstavuje nedélitelny podil na aktivech fondu, prfedevsim akcie, vladni dluhopisy a
nemovitostni cenné papiry.*

1.2 Vyhody a nevyhody kolektivniho investovani

V dnesni dobé se stava kolektivni investovani jedno z nejvyhodnéjsich a nejefektivnéjsich
zpUsobu, jak zhodnotit své Uspory pro drobné individudlni investory. K uchopeni nasi problema-
tiky je uzite¢né definovat primarni vyhody a nevyhody, se kterymi se mizZeme setkat.

1.2.1 Vyhody kolektivniho investovadni

Mezi primarni vyhody mizZeme zaradit velky vybér fondd, mensi administrativni a ¢asovou
narocnost pro investora a profesionalitu pti spravé nami investovanych prostredka.

Podle Jitky Veselé a Petra Musilka mdZeme mezi vyhody zafadit také nésledujici®:

e Likvidita — tento aspekt mUZzeme nalézt predevsim v otevienych fondech, které
maji povinnost odkupu podilovych listli od podilnika, tj. zajistuji vyssi likviditu, a
to v rdmci nékolika pracovnich dni®.

e Snizeni nakladd — dochazi zde k Usporam z rozsahu, jelikoz fondy obchoduji ve
vétSich objemech financi.

e Diverzifikace rizika — v portfoliu fondu dochazi k omezeni a rozloZeni rizika, diky
mnoha instrumentdm, které jsou na sobé zavislé/ nezavislé ¢i témér nezavislé.

o Siroka skala instrumentd a trhii — pomoci fond& mohou individualni investofi
zhodnocovat své financni prostifedky po celém svété a maji pfistup k instrumen-
tlim, ke kterym by se sami nedostali.

o Profesionalni sprava portfolia — profesionalni spravci se na zékladé rGznych ana-
lyz a sledovani vyvoje na trzich rozhoduji jaké nasledné kroky provedou. Jsou to
zkuseni a vzdélani odbornici, ktefi sleduji déni na trzich a uméji okamzité reago-
vat na vyvoj.

3 MUSILEK, P. Trhy cennych papir, 2., aktualizované a rozsitené vydani, EKOPRESS, s.r.0., Praha — 2011, 520 s., ISBN 978-80-86929-70-
5, str. 433

4 The Encyklopedia of baking and Finance: WOELFE, Charles J. The Fitroy Dearborn encyklopedia of banking and finance. Chicago : Fitroy
Dearborn Publishers, 1994

5 MUSILEK, P. Trhy cennych papir(, 2., aktualizované a roziifené vydani, EKOPRESS, s.r.o., Praha — 2011, 520 s., ISBN 978-80-86929-70-
5, str. 368

6 VESELA, litka. Investovani na kapitalovych trzich. 3. vydéni. Praha: Wolters Kluwer, 2019. ISBN 978-80-7598-212-4. str.813-815



o Casova tspora — diky profesionalnim spravciim, nemusim investofi neustale sle-
dovat vyvoj na trhu a ani spravovat své portfolio. Postupem casu a rozsifeni po-
védomi o kolektivnim investovani se sluzby spravcl pro individudalni investory
stdle zlepSuji a nabizeji nové sluzby.

1.2.2 Nevyhody kolektivniho investovdni
Kolektivni investovani ma i na druhou stranu nékolik nevyhod, a ty zdsadni uvadim zde:

e Ovlivnéni zaméreni investice — investor miZe pouze ovlivnit oblast investice, ni-
koliv skladbu portfolia fondu. Timto zplsobem musi akorat véfit ve zhodnoceni
investice v dané oblasti fondu.

e Poplatky — investor musi uhradit poplatky za spravu jeho investic ve fondech, a
také se vétSinou pozZaduje vstupni a vystupni poplatek.

e Riziko Spatné zvolené investice

e Pojisténi — na rozdil od bankovnich produktd u podilovych fond( nalezneme ab-
senci pojisténi, ktera je znevyhodni. Zejména pojisténi u nékterych investord ma
velkou vahu pfi vybéru investovani.

1.3 Subjekty kolektivniho investovani

V historii se zacalo kolektivni investovani ve svétovém méritku vyskytovat koncem 18. sto-
leti a konkrétné u nas v Ceské republice se zacalo dostavat do podvédomi ob¢and az diky kupénové
privatizaci na zadatku devadesétych let.’

Subjektl kolektivniho investovani nalezneme nékolik. Mezi ty, které budu uvadét ve své
bakalafské praci patfi: investi¢ni spole¢nosti, investi¢ni fondy a jiné druhy kolektivniho investovani,
jaké jsou napfiklad venture fondy, investiéni kluby a nemovitostni fondy.?

1.3.1 Investicni spolecnost
Investi¢ni spole¢nost je pravnickd osoba se sidlem v Ceské republice, kterd je na zakladé
povoleni Ceskou narodni bankou opravnéna obhospodarovat investi¢ni fond nebo zahraniéni fond
¢i provadét administraci investi¢niho fondu nebo zahrani¢niho investi¢niho fondu.®
Dale pak investi¢ni spolecnosti mohou zastavat funkce napfiklad:
e vedeni Ucetnictvi fondd kolektivniho investovani,
e zajistovani plnéni darfiovych povinnosti fondd,
e vydavani a odkupovani podilovych list( nebo akcii fonda,
e ocenovani majetku a zavazkd fondd.

7 Pro zajimavost: prvni viny privatizace se Ucastnilo vice nez 400 fond(, které ziskaly 73% majetku pfidélené prvni viné. Druhé viny se
zUcastnilo 353 fondd, kterym se podafilo ziskat 65% privatizovaného majetku.

8 Kolektivni investovani - Co je to a jak funguje? » Finex.cz. Finan¢ni portal Finex.cz - Va$ objektivni privodce svétem financi [online].
Copyright © 2014 [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://finex.cz/kolektivni-investovani/

9240/2013 Sh. Zakon o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech. Zakony pro lidi - Sbirka zakon@ CR v aktualnim konsolidovaném
znéni [online]. Copyright © AION CS, s.r.0. 2010 [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-240?text=kvalifi-
kovan%C3%BD
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Oznaceni investi¢ni spole¢nost nesmi pouZivat firma, kterd pfislusnou licenci nema a
v kazdé firmé jsou spravcem jednotlivych fondl portfolio manazefi. Portfolio manaZer zodpovida
za kazdodenni fizeni fondu, je vazan investi¢ni strategii, kterd vychazi ze statusu fondu a rozhodo-
vani probiha kolektivné na investi¢nim vyboru.

1.3.2 Investicni fond

Investicni fond je jeden z hlavnich nastrojl kolektivniho investovani. Je zaloZzen na obdob-
ném principu jako akciova spole¢nost’ a jeho prostfedky ziskané emisi akcii, investuje na finané-
nim trhu. DrZitel akcie se poté stavd akcionafem spole¢nosti.'

Investi¢ni fondy se déli na fondy kolektivniho investovani a fondy kvalifikovanych inves-
tord. V mé bakalarské praci se budeme zabyvat pouze fondy kolektivniho investovani, protoze
abychom se mohli stat kvalifikovanym investorem, museli bychom mit odborné znalosti a zkuse-
nosti ohledné investovani, investi¢ni cile a nejméné 1 milion korun se silnym finanénim zazemim.
Podle Ceské bankovni asociace byl index finanéni gramotnosti pouhych 55 %. (rok hodnoceni
2021%).

V kolektivnim investovani se fondy déli na:

e podilové fondy
e akciové spolecnosti s proménnym zdkladnim kapitalem

1.3.3 Podilovy fond

Podle publikace Penézni ekonomie a bankovnictvi podilovy fond zaklada investi¢ni spolec-
nost, ktera zpravidla i fond spravuje. Majetek podilového fondu neni majetkem investi¢ni spolec-
nosti. Investor pri vloZeni financ¢nich prostfedkl neni akcionarem investi¢ni spolec¢nosti, nybrz je
podilnikem majetku fondu. Za vloZeny kapitdl ziska investor podilovy list neboli investi¢ni certifikat.
Tyto cenné papiry neopravnuji majitele zasahovat do spravy fondu, pouze zhodnocovat své vlozené
finanéni prostredky.

Podilové fondy jsou zakladany a spravovany investi¢nimi spole¢nostmi. Jednd se o investi¢ni
nastroj, ktery nemd sdm o sobé pravni status. Do podilovych fondu se investuje ndkupem podilo-
vych listli investory. Pomoci téchto financ¢nich prostfedk( investicni spolec¢nosti investuji na financ-
nich trzich pomoci pfedem uréené strategie a zhodnoceni investic. Vynos se poté urcuje z rozdilu
mezi nakupem a prodejem podilovych listl po odecteni poplatkd.

vevs

Podilové fondy jsou spiSe uréeny pro dlouhodobéjsi investice. Vyhodu nalezneme v moz-

s v

nost investice pomérné malé ¢astky, kterd laka drobné investory.

10 TUMA, Ales. Priivodce Uspésného investora: vie, co potiebujete védét o fondech. Praha: Grada, 2014. Partners. ISBN 978-80-247-
5133-7.str.30

1 Co je Investi¢ni fond | Penize.cz. Penize.cz - Nejvétsi web o osobnich financich na ¢eském internetu [online]. Copyright © 2000 [cit.
11.11.2022]. Dostupné z: https://www.penize.cz/slovnik/investicni-fond

12 Cesi a finanéni gramotnost 2021 | Ceska bankovni asociace. Uvod | Ceskéd bankovni asociace [online]. Copyright © [cit. 11.11.2022].
Dostupné z: https://cbaonline.cz/cesi-a-financni-gramotnost-2021
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Najdeme zde dva zdkladni modely podilového fondu, a to oteviené a uzaviené podilové
fondy, které se dale se déli napfiklad podle obsahu aktiv, investicni strategie, mény ¢i cilové sku-

piny.1

1.34 Otevrieny podilovy fond
Otevieny podilovy fond je takovy fond, ktery nema omezeny pocet vydavanych podilovych
list(i. Dale zde mGzZeme odkoupit podilovy list investi¢ni spole¢nosti na Zadost vlastnika.
Jednoznacnou vyhodou podle pana Timy je jejich likvidita, kde v pripadé potreby se od

s v

doruéeni Zadosti spravci fondu vrati pfiblizné do tydne ndmi vloZené finanéni prostiedky.

1.3.5 Uzavreny podilovy fond

Na rozdil od otevienych podilovych fondd, uzavieny fond ma omezeny pocet podilovych
listQ ¢i akcii, ¢imZ se sniZzuje pocet podilnikl. Tento fondu vznika na dobu urcitou a poté dochazi k
likvidaci fondu, ¢i se preméni na otevreny podilovy fond.

Akcie fond( jsou €asto obchodovany s diskontem, coz mlze byt zplsobeno nizsi likviditou,
$patnou kvalitou managementu nebo spekulaci.®®

1.3.6 Investicni kluby

Investi¢ni klub je jeden z moznosti kolektivniho investovani a jednd se o spojeni vice drob-
nych investor(, ktefi chtéji urcitym zplsobem zhodnotit své prostfedky a nevyhovuiji jim podminky
investi¢nich spole¢nosti. Kazdy ¢len se zaméruje na urcity segment finan¢niho trhu.

Podle Roberta J. Schillera jsou investi¢ni kluby malé spolecenské skupiny, registrované u
Narodni asociace investorské skupiny (zkratka NAIC), jeZ se schazeji u nékterého z ¢lenq, ktefi spo-
lecné investuji malé ¢astky, zejména na akciovém trhu, pro potéseni a za ucelem dozvédét se néco
vice o investovani.

Asociace NAIC byla zaloZena ¢tyfmi investi¢nimi kluby v roce 1951. V devadesatych létech,
kdy zacaly markantné rlst ceny nemovitosti, a po vrcholu akciového trhu v roce 2000, byly tradi¢ni
investi¢ni kluby nahrazeny skupinami realitnich investic. Na rozdil od tradi¢nich investi¢nich klub,
kde drobni investofi investovali do akcii, pfesly takto zmodernizované kluby na investici do realit.®

1.3.7 Standardni fond

Standardnim fondem mize byt otevieny podilovy fond nebo akciova spolec¢nost, ktera vy-
dava akcie a spliiuje pozadavky prava Evropské unie. Znamena to, ze fond ma predvidanou harmo-
nizovanou formu evropskym prdvem a v souladu s nim vykonavd i svou cinnost.

13 REVENDA, Zbynék. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 6., aktualiz. vyd. Praha: Management Press, 2015. ISBN 978-80-7261-279-6. str.
125

14 TUMA, Ales. Priivodce Uspéiného investora: vie, co potiebujete védét o fondech. Praha: Grada, 2014. Part-ners. ISBN 978-80-247-
5133-7.str.22

15 REVENDA, Zbynék. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 6., aktualiz. vyd. Praha: Management Press, 2015. ISBN 978-80-7261-279-6. str.
125

16 SHILLER, Robert J. Investiéni horecka: iraciondlni nad3eni na kapitalovych trzich. Praha: Grada, 2010. Investice. ISBN 978-80-247-2482-
9. str. 94
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Standardni fond mlze byt obhospodarovan v rdmci tzv. evropského pasu investi¢ni spolec¢nosti z ji-
ného statu Evropské unie.'’

Podle zakona 240/2013 paragraf 94 je standardni fond fondem kolektivniho investovani,
ktery spliuje poZadavky smérnice Evropského parlamentu a Rady upravujici koordinaci predpist
v oblasti kolektivniho investovani a jako takovy je zapsén v pfisluiném seznamu vedeném Ceskou
narodni bankou.®

1.3.8 Specidlni fond

Specialni fondy mohou mit podobu investi¢nich fond(, otevienych podilovych fondd nebo
uzavienych podilovych fond(, s vyjimkou nemovitostnich fond (mohou mit pouze podobu otevre-
ného podilového fondu). Rozdéluji se na verejné specialni fondy (specidlni fondy cennych papird,
specialni fondy nemovitosti, specidlni fondy fondd) a fondy kvalifikovanych investor( viz Tabulka
1.19

Paragraf 94, zakonu 240/2013 definuje specialni fond jako fond kolektivniho investovani,
ktery nesplfiuje pozadavky smérnice Evropského parlamentu a neni jako standartni fond zapsan v
pfisluném seznamu Ceské narodni banky.

Specidlni fond neboli také Alternativni investi¢ni fondy jsou fondy, které nesplfiuji smérnice
Evropské unie, tj. nemaji vyhody jednotné licence pro prodej svych podilovych listl na Gzemi ostat-
nich ¢lenskych stat Evropské unie.

Zaméruji se predevsim na zkuSené;jsi a movitéjsi investory, protoze drobni investofi zde vidi
riziko ohledné vyse vstupniho kapitdlu.

17 Zakladni pojmy | Kancelaf finanéniho arbitra. [online]. Copyright © 2022 Kancelaf finan¢niho arbitra [cit. 11.11.2022]. Dostupné z:
https://finarbitr.cz/cs/oblasti/investice/zakladni-pojmy.html

18 240/2013 Sb. Zakon o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech. Zakony pro lidi - Sbirka zakont CR v aktudlnim konsolidova-
ném znéni [online]. Copyright © AION CS, s.r.0. 2010 [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-240?text=kva-
lifikovan%C3%BD

19 REVENDA, Zbynék. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 6., aktualiz. vyd. Praha: Management Press, 2015. ISBN 978-80-7261-279-6. str.
129
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TABULKA 1 SPECIALNI FONDY

Typ specidlniho fondu

Predmét investovani

Diverzifikace rizika

Specialni fond cennych papird

Investicni cenné papiry,
nastroje penézniho trhu,
finanéni derivéaty.

Nastroje jednoho emi-
tenta max. 20 % portfolia
(wyjimky: bankowvni dlu-
hopisy az 25 % portfolia

a cenné papiry vefejného
sektoru az 35 % portfolia).

Specialni fond nemovitosti

Nemovitosti a (casti v ne-
movitostnich spolecnostech
ocenované znalci, min. 20 %
a max. 49 % portfolia v lik-
vidnich instrumentech.

1 nemovitost max. 20 %
portfolia, 1 ucast v nemo-
vitostni spole¢nosti max.
30 % portfolia.

Specialni fond fondd

Prevazneé investuji do jinych
fondi kolektivniho investo-
vani.

Max. 35 % portfolia do
jednoho fondu kolektivni-
ho investovani.

Specialni fond kvalifikovanych

investord (inandni instituce
+ pravnické a fyzické osoby,

Majetek, avéry a pujcky sta-
novi statut, ktery schvaluje
CNB.

Limity stanovi statut,

ktery schvaluje CNB.

které prohlasi, ze maji dosta-
tek zkusenosti s obchodova-
nim s cennymi papiry; nesmi
byt vefejné nabizen nebo
propagovan, ale pii zalozeni
muze byt propagaéni upou-
tavka; min. investice 1 mil.
Ké; max. pocet investord 100
(vyjimku mize udélit CNB).

PRAMEN: REVENDA, ZBYNEK. PENEZNI EKONOMIE A BANKOVNICTVI. 6., AKTUALIZ. VYD. PRAHA: MIANAGEMENT PRESS, 2015. ISBN
978-80-7261-279-6.5.129

1.3.9 Venture fondy

Podle autor( publikace Mezinarodni kapitalové trhy propojuji venture fondy verejné a sou-
kromé zdroje, maji za cil podporovat rozvoj malych progresivnich firem, které maji potize se ziska-
nim bankovnich Gvérd. V poslednich letech jsou nejvétsim investorem do fond( venture kapitalu
penzijni fondy, jejichZ podil na majetku fond( saha az k jedné Ctvrtiné.

Financovani venture kapitdlem vyuzivaji zejména spolecnosti orientované na technologické
inovace. Rozvoj venture kapitalu v Evropské unii je podporovan Komisi evropskych spolecenstvi,
kterd ma venture kapital za ndstroj podpory rlstu malych a stfednich podnikd. Na druhou stranu je
v Evropé nedostatek investor( venture fond(l ¢asteéné zplsobeny nizkou vynosnosti. %

Romana Cizinska nahliZi na venture fondy jako na tzv. rizikovy a rozvojovy kapitdl. Zaklad-
nim principem takového investovani je nakup podilu na zakladnim kapitalu podniku (zejména men-
Sinového), sprava investice, zhodnoceni v casovém horizontu nejcastéji 3-5 leta nasledny prodej
majetkového podilu se ziskem. Takovyto investor, ktery poskytl rizikovy kapital, jej vloZil do zaklad-
niho kapitalu, a proto se podili na podnikatelském riziku a ma stejnd prava i povinnosti jako vlastnik.
Od obvyklého spoluvlastnika podniku se venture kapitalovy investor odliSuje svou snahou ucastnit

20 €|ZINSKA, Romana a Maria REZNAKOVA. Mezinarodni kapitélové trhy: zdroj financovani. Praha: Grada, 2007. Finanéni trhy a instituce.
ISBN 9788024719221.str. 124
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se pouze na pfijimdani zasadnich rozhodnuti a ponechdva bézny chod podniku na prvotnich vlastni-
cich.

Na rozdil od bank se investor nerozhoduje podle zaruk a zajisténi splaceni vioZzenych pro-
stiedkd, ale pfedevsim na atraktivnosti podnikatelského zdméru a pfedpokladu Uspésné realizace.?!

1.3.10  Nemovitostni fondy
Podle Jandy Josefa jsou nemovitostni fondy takové fondy, které investuji do developer-
skych a jinych stavebnich projektd. Jde vlastné o akciové fondy, jelikoZ ve vétsiné pfipadu se zkupuji
akcie spole¢nosti, které se pohybuji v oblasti realit.?
Investofi maji moznost podilet se na vyhodach plynoucich z vlastnictvi kvalitnich nemovi-
tosti bez osobni odpovédnosti za zavazky plynouci z provozu téchto nemovitosti.
Nemovitostni fondy maji rozsahla portfolia nemovitosti, do kterych mlzZou investovat jako
jsou napriklad: logistické arealy, kancelare, residen¢ni nemovitosti, hotely a podobné.
V publikaci Finance: od teorie k realité pan Cernohorsky uvadi nékolik vyhod, kterymi jsou
napfriklad:
e potencialné vysoké vynosy plynouci z pronajmu a rdstu cen nemovitosti,
e hodnota nemovitosti nekolisa spole¢né s dluhopisovymi nebo akciovymi trhy a ma tak
rozlozené riziko,
e maji vyhodu jako investice v dobdach nizkych urokovych sazeb, kdy jiné investice nabi-
zeji vysoky vynos.?
V publikaci Finan¢ni gramotnost jsou uvedena rizika, ktera zahrnuji nemovitostni fondy vs
individualni ndkup nemovitosti.
e nemovitosti byva z pravidla v portfoliich fond( vice, a tak odpada rizika konkrétnich
nemovitosti, tj. ve fondech se tato rizika rozdéli v portfoliu mezi vice nemovitosti,
e problém s ndjemniky u individudlnich nemovitosti, na fond diky velkému mnozstvi
nemovitosti, by neméli mit ndjemnici tak velky vliv,
e nejvétsi problém je sprdvné ocenéni nemovitosti, fondy posuzuji nemovitosti zna-
leckymi posudky zpravidla nékolikrat za rok, aby vyhovovaly podminkdm trznich

cen.?*

21 €I1ZINSKA, Romana. Zaklady finanéniho Fizeni podniku. Praha: Grada Publishing, 2018. Prosperita firmy. ISBN 978-80-271-0194-8. str.
139

22 JANDA, Josef. Spofit nebo investovat?. Praha: Grada, 2011. Finance pro kazdého. ISBN 978-80-247-3670-9.str.124

23 CERNOHORSKY, Jan. Finance: od teorie k realité. Praha: Grada Publishing, 2020. Finance (Grada). ISBN 978-80-271-2215-8. str. 247

24 BLAZEK, Lukas$ a Pavla VRABCOVA. Finanéni gramotnost. [Praha]: Vysoka $kola ekonomie a managementu, 2019. ISBN 978-80-87839-
99-7. str.98
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1.4 Akciové spolecnosti s proménnym zakladnim kapitalem

»Akciova spolecnost s proménnym zdkladnim kapitdlem je akciova spolecnost, ktera vydava
akcie, s nimiz je spojeno pravo akciondare na jejich odkoupeni na Ucet spolecnosti, a jejiz obchodni
firma obsahuje oznaceni ,investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem “, které muze byt na-
hrazeno zkratkou SICAV. “ Tato véta je definovana v zdkoné o investi¢nich spole¢nostech a inves-
tiénich fondech a pfedstavuje druhou pravni formu, kterou maji fondy kolektivniho investovani.?

SICAV (Société d'Investissment a Capital Variable) vydava dva druhy akcii, a to jsou akcie
investi¢ni a akcie zakladatelské. SICAVy maji také mozZnost vytvaret podfondy, které vydavaji vlastni
investi¢ni akcie. Kazdy podfond ma také vlastni investi¢ni strategii.

Zakladatelské akcie jsou urceny pro zakladatele fondu, zatimco investi¢ni akcie nakupuji
investofi. Majitelé investi¢nich akcii nemaji vliv na samotny chod fondu a na jeho fizeni, ktery maji
u majitel’ zakladatelskych akcii, na rozdil od nich, pravo pozadovat odkup svych akcii po investi¢nim
fondu.

Investi¢ni fond ve formé akciové spolecnosti s proménnym zakladnim kapitalem predsta-
vuje otevienou formu investi¢niho fondu, proto ma investi¢ni fond od investora/akcionare povin-
nost odkupovat tyto investiéni akcie.?®

1.5 Vyvoj situace na trhu kolektivniho investovani od roku 2021 do 3Q

2022

| pfes pandemii COVID-19 hodnota majetku ke dni 31.12.2021 investovaného do investic-
nich fond( kolektivniho investovani v Ceské republice byla 707 6601 762 378 KC. Za poslednich de-
set let se od roku 2011 majetek ve fondech vice neZ ztrojnasobil. Na pficiné je vyssi zajem o investice
nejenom do majetku.

Oproti roku 2020 se hodnota celkového majetku zvysila o 117,9 mld. CZK, kterd se da v
procentech vyjadfit jako narlst o 20 %.

Jak jiz bylo zminéno v predchozich kapitolach, tak majetek kolektivniho investovani mize
mit i fondy v zahranici, a proto je také dUlezité si celkovou ¢astku nadale rozdélit:

e Hodnota majetku v domacich fondech vzrostla od roku 2020 o 64,69 mld. CZK, ktera
predstavuje nardst 0 17,25 %.

e Hodnota majetku v zahrani¢nich fondech vzrostla od roku 2020 o 53,23 mld. CZK, které
predstavuji nardst o 24,80 %.%’

25 73kon o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech | Zakon €. 240/2013 Sb. - Dil 4 - Akciova spoleénost s proménnym zakladnim
kapitdlem - MéSec.cz. Mésec.cz - vas prlvodce finanénim svétem [online]. Copyright © 1997 [cit. 11.11.2022]. Dostupné z:
https://www.mesec.cz/zakony/zakon-o-investicnich-spolecnostech-a-investicnich-fondech/f5054558/

% |nvesti¢ni fond - Akciova spolecnost s proménnym zakladnim kapitalem - Finanéni vzdélavani. Uvod - Finanéni vzdélavani [online].
Copyright © [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.financnivzdelavani.cz/svet-financi/investovani-a-financni-trhy/investicni-pro-
dukty-a-sluzby/kolektivni-investovani/akciova-spolecnost-s-promennym-zakladnim-kapitalem

27 \lyroéni tiskova zprava AKAT - INVESTICE DO FONDU V CESKE REPUBLICE SE BLIZ{ K JEDNOMU BILIONU K¢ - AKAT | €R. AKAT CR [online].
Copyright © Asociace pro kapitalovy trh Ceské republiky [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.akatcr.cz/Dokumenty/Aktua-
lity/v253rocn237-tiskov225-zpr225va-akat-investice-do-fondu-v-cesk201-republice-se-bl205z205-k-jednomu-bilionu-kc
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Prehled historického vyvoje majetku ve fondech v letech 2002 az 2021 vidime na Grafu 1 nize:

GRAF 1V/YVOJ MAJETKU VE FONDECH MEZI LETY 2002—-2021

Vyvoj majetku ve fondech (mid. K¢)

B Domaci fondy B Zahraniéni fondy

PRAMEN: HTTPS://WWW.AKATCR.CZ/DOKUMENTY/TISKOVA-ZPRAVA-AKAT/v253ROCN237-Tiskov225-2PR225VA-AKAT-INVES-
TICE-DO-FONDU-V-CESK201-REPUBLICE-SE-BL2052205-K-JEDNOMU-BILIONU-KC

Trh podilovych fondd, jak uvadi Graf 2, domacich i zahrani¢nich za rok 2021 v Ceské repub-
lice tvofily pfevainé fondy smiSené 41 %, druhé misto zaujaly fondy akciové 27 %, nadale fondy
dluhopisové 21 %, fondy nemovitostni 8 %, na poslednim misté se 3 % fondy strukturované a fondy

penézniho trhu se zde neobjevovaly, tj. 0 %.%®

28 \lyroéni tiskova zprava AKAT - INVESTICE DO FONDU V CESKE REPUBLICE SE BLIZ{ K JEDNOMU BILIONU K¢ - AKAT | €R. AKAT CR [online].
Copyright © Asociace pro kapitalovy trh Ceské republiky [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.akatcr.cz/Dokumenty/Aktua-
lity/v253rocn237-tiskov225-zpr225va-akat-investice-do-fondu-v-cesk201-republice-se-bl205z205-k-jednomu-bilionu-kc

116


https://www.akatcr.cz/Dokumenty/Tiskova-zprava-AKAT/v253rocn237-tiskov225-zpr225va-akat-investice-do-fondu-v-cesk201-republice-se-bl205z205-k-jednomu-bilionu-kc
https://www.akatcr.cz/Dokumenty/Tiskova-zprava-AKAT/v253rocn237-tiskov225-zpr225va-akat-investice-do-fondu-v-cesk201-republice-se-bl205z205-k-jednomu-bilionu-kc

GRAF 2 TRH PODILOVYCH FONDU DLE TYPU

TRH PODILOVYCH FONDU V CR DLE TYPU

Fondy strukturované;
3%

Fondy nemovitostni; 8%

~ Fondy penézniho trhu;
. 0%

Fondy smisené; 41%

Fondy akciowé; 27%

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI

Mezi nejvétsi zprostfedkovatele kolektivniho investovani, ktefi méli nejvyssi fondové man-
daty, spada Ceska spofitelna, a.s., kterd za rok 2021 tvofila z celkové hodnoty investovaného ma-
jetku do kolektivnich fond(i 186 378 276 776 CZK, dale pak CSOB Asset Management, a.s., investiéni
spole€nost 167 424 975 319 CZK a na tfeti nejvyssSim misté byla Komercni banka s hodnotou 73 102
425 675 CZK, viz Tabulka 2.%°

TABULKA 2 ZPROSTREDKOVATELE KOLEKTIVNIHO INVESTOVANI

Zprostfedokovaté Fondové mandaty

Ceska spofitelna, a.s. 186378 276 776
CSOB Asset Management, a.s., investiéni spoleénost 167 424 975 319
Komeréni banka, a.s 73 102 425 675
Conseq Investment Management, a.s. 61459 833 246
Raiffeisenbank, a.s. 40 147 584 734
Generali Investments CEE, investiéni spoleénost, a.s. 39 066 059 808
Amundi Czech Republic, investiéni spoleénost, a.s. 36377833878
MONETA Money Bank, a.s. 27 205971 545
J&T INVESTICNI SPOLECNOST, a.s. 23938 823 604
UNIQUA investiéni spoleénost, a.s. 15 405 372 649
NN Investments, investiéni spoleénost, a.s. 13958 532 757
ZPF Investments, investiéni spoleénost, a.s. 10643 125978
UniCredit Bank Czech Republic investiéni spoleénost, a.s. 5788 791 887
Sherbank CZ, a.s. 1752568 027
Equa bank 1519 472 507
ostatni 3432113988
celkem 707 601 762 378

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI

29 \iyroéni tiskova zprava AKAT - INVESTICE DO FONDU V CESKE REPUBLICE SE BLIZ{ K JEDNOMU BILIONU KC - AKAT | €R. AKAT CR [online].
Copyright © Asociace pro kapitalovy trh Ceské republiky [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.akatcr.cz/Dokumenty/Aktua-
lity/v253rocn237-tiskov225-zpr225va-akat-investice-do-fondu-v-cesk201-republice-se-bl205z205-k-jednomu-bilionu-kc
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Podle vykonné feditelky AKAT Jany Brodani bylo, i pfes pandemii COVID-19, celkové zhod-
noceni investic primérny Cesky investor za rok 2021 vydélal témér 7 %. Z vyvoje trhu nejvice profi-
tovali dynamicti investofi v akciovych fondech, které se zhodnotily o 18 %.

Rok 2022

Podle statistik Asociace kapitalovych trh(i (dale oznacovan jako ,AKAT“), méli Cesi investo-
vano pres 701 mld. korun k datu 15.05.2022. Objem investic i pfes nepftiznivé podminky: rist in-
flace, zvySovani Urokovych sazeb i rlst volatility kvali geopolitické situaci v souvislosti s valkou na
Ukrajiné, v podilovych fondech dlouhodobé roste.

Vykonna feditelka AKATU Jana Brodani okomentovala vyvoj objemu majetku ve fondech
takto:

,Majetek ve fondech kolektivniho investovdni poklesl od zacdtku roku o Sest
miliard korun. Jednd se o dopady vyvoje na trzich. Prvni Ctvrtleti se neslo ve
znameni vyssi inflace, urokovych sazeb a ristu rizikové averze pod vlivem geo-
politické situace. Presto se Cisty pfiliv prostredki do podilovych fond( nezasta-
vil a domdcnosti spravné pokracovaly v investovdni ve snaze ochrdnit kupni silu

svych uspor,“3°

V Ceské republice po se¢teni objemu vlozenych penéz do podilovych fondd a fondd kvalifi-
kovanych investor(, byl vysledek ke konci prvniho étvrtleti 275 miliard korun.3!

Ve druhém c¢tvrtleti investice do podilovych fondU klesly, a to o 38 miliard korun. Nejvice se
dafilo nemovitostnim dluhopisovym fondlim, na druhou stranu o akciové a smisené fondy byl zajem
nejmensi. Akciové fondy poklesly o vice nez 12 miliard korun a smiSené fondy dokonce o 23 miliard
korun, dlvod je pokles akcii a obavami stagnaci ekonomiky, kdy je vysoka inflace a vysoka mira
nezaméstnanosti. Na druhou stranu dluhopisové fondy mély narlst o 20 miliard korun. Divodem
je podle AKAT opusténi politiky zapornych urokovych sazeb, kterou nastala takzvana "urokova nor-
malizace". O témér 3 miliardy korun vzrostly nemovitostni fondy. Jana Brodani uvadi pokles ma-
jetku ve fondech kolektivniho investovani o 2,8 %, ze 708 mld. K¢ k 31. 12. 2021 na 701 mld. K¢ k
31.3.2022 a 688 mld. K¢ k 30. 6. 2022.%

30 Cesj svéfili fonddim 701 miliard, v prvnim tvrtleti ale prodélali - Seznam Zpravy. Seznam Zpravy [online]. Copyright © Seznam Zpravy,
a.s. [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-finance-akcie-fondy-ochrana-proti-inflaci-nefungo-
vala-podilove-fondy-odepsaly-miliardy-korun-202068

31 301 Moved Permanently. 301 Moved Permanently [online]. Dostupné z: http://hn.cz/c1-67095940-inflace-valka-a-dalsi-faktory-se-
podepsaly-na-podilovych-fondech-i-tak-rada-z-nich-slibuje-solidni-vykonnost

32 Jvod - Wealth Magazin [online]. Dostupné z: https://wmag.cz/investice-do-podilovych-fondu-klesaji-dari-se-jen-nemovitostem-a-dlu-
hopisum
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V zafi opét pokracovalo zvySovani sazeb ze strany centralnich bank, které se snazi vyporadat
s inflaci, a to ma za nasledek klesani na cenach dluhopist. Primérna cena dluhopisovych fondu
klesla 0 0,8 %, a to znamen3, Ze za poslednich 12 mésicu ztratily dluhopisové fondy nominalini 5,3

%33

2 Charakteristika investovani do nemovitosti

Investovani do nemovitosti je posledni dobou povaZovano za jeden z nejlepsich zplsobd, jak
zhodnotit svij majetek. Na rozdil od nakupu cennych papird je investovani do nemovitostni méné
riskantni, jelikoZ i pfi potenciondlnim nelspéchu investice je jistota, Ze nemovitost zlistane v osob-
nim vlastnictvi.

PFi investici do nemovitosti Ize generovat pravidelny pfijem pomoci ndkupu nemovitosti
k prondjmu nebo prestavby nemovitosti za Ucelem zvysSeni jeji hodnoty pfi dalSim prodeji. Nékteri
investori nakupuji nemovitosti s o¢ekavanim, Ze jejich hodnota ¢asem vzroste a maji jen pocatecni
naklad na jeho koupi a nadale jej pouze udrzuji v zachovalém stavu.

Nakup investi¢ni nemovitosti je velmi ovlivnén zménou hypotecnich sazeb béhem fixace. Na-
priklad zvyseni Urokové sazby o jedno procento muze u hypotéky ve vysi 2 000 000 CZK znamenat

zdrazeni priblizné o 1 000 CZK mésicné na Urocich. Uhrazené uroky jsou vSak dariové uznatelny
zéklad.?*

2.1 Vymezeni pojmu nemovitost

Podle nového Obcanského zdkona v prvnim odstavci paragrafu 489 se nemovité véci definuji
takto: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samotnym ucelovym urcenim, jelikoz i
vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze
urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, je i tato véc movitd.” 3°

Veskeré dalsi véci, jejichz podstata je hmotna ¢i nehmotna, jsou véci movité.

Pozemek

Pozemek je ¢ast zemského povrchu s faktickym nebo pravnim ohrani¢enim. Jedna se o za-
kladni druh nemovité véci. Novy obcansky zdkonik uvadi, Ze za pfedpokladu stavby na pozemku
stejného vlastnika, stava tato stavba nedilnou soudasti pozemku a nelze je dale prevadét zvlast.
V katastru nemovitosti jsou jednotlivé pozemky rozdéleny do parcel, které jsou zde pak zapsany.

33 IDNES.cz [online]. 2022 [cit. 2022-11-16]. Dostupné z: https://www.idnes.cz/finance/investovani/investice-akcie-covid-dluhopisy-
fondy-ceny-partners-index.A221007_134916_inv_sov

34 BLAZEK, Lukas$ a Pavla VRABCOVA. Finanéni gramotnost. [Praha]: Vysoka $kola ekonomie a managementu, 2019. ISBN 978-80-87839-
99-7.str. 98

35 Zména okolnosti dle § 1764 a nésl. OZ v kontextu | epravo.cz. EPRAVO.CZ — V&s privodce pravem - Shirka zakond, judikatura, pravo
[online]. Copyright © EPRAVO.CZ [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/zmena-okolnosti-dle-1764-a-nasl-
oz-v-kontextu-verejnych-zakazek-i-dil-110927.html
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Pravni pfedpisy pozemky déli na zemédélské pozemky, lesni pozemky, vodni plochy, zastavené plo-
chy a nadvoti a ostatni plochy.

Stavba

Stavba je definovana stavebnim zakonem jako jakékoliv stavebni dilo, které vznika stavebni
nebo montazni technologii. Jedna se o veskeré stavby od drobnych objekt(, jako jsou lampy verej-
ného osvétleni nebo sloupy elektrického vedeni, ptes docasné stavby jako cirkusové stany nebo
mobilni buriky, aZz po rodinné a bytové domy, silnice a mosty. S Ucinnosti nového ob¢anského zako-
niku se stavby nachdzejici se na pozemku stejného vlastnika staly soucasti pozemku a jiz nejsou
samostatnou nemovitou véci, za ty jsou povaZovany pouze samostatné podzemni stavby, jako jsou
vinné sklepy nebo stavba metra.3®

Budova

Budova je nadzemni stavba, spojend se zemi pevnym zadkladem, ktera musi mit nejméné
dva uzaviené samostatné uzitkové prostory, dale je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena
obvodovymi sténami a stfesni konstrukci. Za budovu lze rozhodnutim vlastnika povaZovat také
sekce se samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznacena Cislem popisnym a je tak stavebné
technicky uspofadana, Ze mlze plnit samostatné zakladni funkci budovy.

e Budova bytova je stavba, v niZ se alespon polovina podlahové plochy pouZivad pro obytné
ucely (napf. rodinné a bytové domy, domy s pecovatelskou sluzbou).

e Budova nebytova je stavba, ktera se pouziva nebo je urcena k jinym ucellim nez obytnym
(napf. vyrobni prostory, haly, $koly, zdravotnicka zatizeni, polyfunkéni domy). Polyfunkéni
dlm je stavba (budova), v niz bydleni zaujima méné nez polovinu podlahové plochy mist-
nosti a prostord (pocet bytd ani podlazi neni urcujici).

Byt

Byt je mistnost nebo soubor mistnosti splfiujici svym stavebnim, technickym a funkénim
usporadanim pozZadavky na trvalé bydleni, ktery je podle rozhodnuti stavebniho Ufadu urcen k byd-
leni.

e Byt rozestavény: je mistnost nebo soubor mistnosti urcenych v souladu se stavebnim po-
volenim k bydleni, pokud je rozestavén v domé s byty a nebytovymi prostory, ktery je ale-
spon v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a
stfe$ni konstrukci.?’

36 Co je to Pozemek | Realitni slovnik | Banky.cz. VSe o bankach a bankovnich produktech:srovnavace,pobocky,bankomaty | Banky.cz
[online]. Copyright © Banky.cz 2022, vSechna prava vyhrazena [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.banky.cz/slovnik/pozemek/
37 Realitnich pojmy. Reality5 [online]. Copyright © Reality5, All Rights reserved [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.reality5.cz/2-
uncategorised/8-slovnik-realitnich-pojmu
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Rodinny dim

Rodinny dlim je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim usporadanim odpovida pozadav-
klim na rodinné bydleni a v niZ je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostor( uréena k
bydleni; rodinny dliim muzZe mit nejvySe 3 samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni
podlaZi a podkrovi.®®

2.2 Moznosti investovani do nemovitosti

V oblasti investovani do nemovitosti mame dva hlavni pfistupy, a to pfimo a nepfimo. Pfimé
investovani zahrnuje fyzicky nakup nemovitosti, jako jsou pozemky, byty, domy a chaty. Investice
do podilovych fondt, nemovitostnich dluhopist &i crowdfunding, jsou investice nepfimé.

Charakteristiku investovani pfinasi napfiklad nasledujici pfehled vyznamného subjektu na

trhu investovani do nemovitosti:

TABULKA 3 POROVNANI PRIMYCH A NEPRIMYCH INVESTIC DO NEMOVITOSTI

Porovnani primych a nepfimych investic do nemovitosti

Fyzické nemovitosti ~ )
. . Fondy Dluhopisy

[primé investovani)
Potfebny minimalni kapital |Stovky tisic K& Od nékolika set K& |Od desitek tisic KE
MNavratnost 10 a vice let Od 3 let Piedem dohodnuto
Roéni zhodnoceni Okolo 5 a vice % 3-5% MNejb&ingji3- 8%
Likvidita Slaba- fadové mésice |Dobra- dny/tydny |Nulové- pfedem dana
Ochrana pred infalci Ano Nékteré ano MNe

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI

Z Tabulky 4 vyse, mlzeme vypozorovat, ze dluhopisy s predem dohodnutou ndvratnosti a
nejbéznéji 3-8 % rocniho zhodnoceni, jsou spiSe pro konzervativni investory, ktefi nechtéji pfilis
riskovat. Na druhou stranu pfimé investovani, kde potifebujeme nékolika nasobny kapital s vyssi
navratnosti (nékdy i desitky let) je ndvratnost 10 a vice let. Tato investice je urcena predevsim pro
zkusené investory Ci pro investici na vice generaci. Likvidita je nejlepsi u investovani do nemovitost-
nich fondd, kdy se jedna o dny ¢i tydny. Naopak roéni zhodnoceni je se pohybuje mezi 3-5 %, které

je podobné jako u dluhopist.*

38 Cesky statisticky Urad: Metodické vysvétlivky [online]. [cit. 2022-11-16]. Dostupné z: www.czso.cz/csu/xb/metodicke_vysvetlivky_de-
finice_vybranych_ukazatelu_bytove_vystavby

39 Investice do nemovitosti — Privodce pro zacateniky » Finex.cz. Finanéni portal Finex.cz - V43 objektivni privodce svétem financi
[online]. Copyright © 2014 [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://finex.cz/rubrika/investice/nemovitosti/

40 |nvestice do nemovitosti: FINEX [online]. [cit. 2022-12-07]. Dostupné z: HTTPS://FINEX.CZ/RUBRIKA/INVESTICE/NEMOVITOSTI/
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2.3 PFimé investovani do nemovitosti

PFima forma investice do nemovitosti predstavuje pfimy nakup nemovitosti, zejména bytd,
rodinnych doma, pozemk( ¢i stavebnich parcel, komerc¢nich budov nebo nemovitosti k rekon-
strukci. Pro ndkup nemovitosti je zapotiebi dostatecny zakladni kapital a dalsi finanéni prostfedky
pro pfipadnou rekonstrukci objektu. Nakup nemovitosti je vhodny z volnych financ¢nich prostredkd.
V posledni dobé je problém s narlistem cen, kdy od roku 2020 se zvysily o vice nez 90 %.** Dalsi
prekazkou pro primy nakup bez volnych financnich prostfedkl je hypotecni ivér, kdy musi mit in-
vestor 20 % z ¢astky ve volnych finan¢nich prostfedcich a zbylych 80 % se uhradi z hypotecniho
Uvéru. U hypotecniho Uvéru v posledni dobé narostla Urokova sazba, ktera v kvétnu 2022 dosaho-
vala 4,75 %.*> DUsledkem vysokych urokovych sazeb dochazi, u fady splacejicich subjektt, k nedo-
statku volnych financnich prostfedk( na mésicni splatky.

Na druhou stranu je u pfimého investovani do nemovitosti moznost kratkodobého ¢i dlou-
hodobého pronajmu, prondjmu pokoje v nami obyvané nemovitosti, Airbnb i stavba vlastniho pro-
jektu.

Podndjem pokoje v ndmi obyvané nemovitosti

Velice oblibenou moznosti, jak zhodnotit ¢ast volného prostoru v ndmi obyvané nemovitosti,
je jeji prondjem. Je vyuzita pfedevsim studenty, zaméstnanci bez rodin nebo zaméstnanci, ktefi se
za praci stéhuji. Tato forma pronajmu je vétSinou uzavirdna kratkodobé na dobu uréenou.

Vyhodou takového pronajmu mizZeme vidét ve sniZeni nakladd na danou nemovitost ¢i Upl-
nou jeji eliminaci ze strany pronajimatele (voda, elektfina, plyn).

Dlouhodoby pronajem investi¢ni nemovitosti

Zakoupeni nemovitosti a nasledné dlouhodobé pronajimani je ¢im dal populdrnéjsi. Prvni
predpoklad je ten, Ze dany investor nemovitost vlastni nebo ma dostatek financénich prostredk( na
pofizeni nemovitosti nebo alespon. zakladni ¢astku hypotéky. Nasledné celou nemovitost dlouho-
dobé pronajme s ucelem pokryti veskerych ndkladi na ni a také s generovanim pfijmu pro pronaji-
matele.

Nevyhodou takovéto investice je ta, Ze si musi investor pfedem duikladné propocitat, aby se
mu takto koupenda nemovitost na dlouhodoby pronajem vyplatila, resp. pokryla splatky hypotéky a
také ji musi nasledné spravovat a udrzovat.*?

41 Finance.cz - dané, banky, kalkulacky, spofeni, kurzy mén [online]. Copyright © 1997 [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.fi-
nance.cz/540382-vynos-investice-do-nemovitosti/

42 Kurzycz: RUst Urokovych sazeb hypoték dal pokraduje. Primérna sazba vystoupala na hodnotu 4,75 % [online]. [cit. 2022-11-16]. Do-
stupné z: https://www.kurzy.cz/zpravy/657920-rust-urokovych-sazeb-hypotek-dal-pokracuje-prumerna-sazba-vystoupala-na-hodnotu-
4-75/

43 Investice do nemovitosti — Prlivodce pro zac¢atecniky » Finex.cz. Finan¢ni portdl Finex.cz - Vas objektivni privodce svétem financi

online]. Copyright © 2014 [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://finex.cz/rubrika/investice/nemovitosti/
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Airbnb

Airbnb je webova sluzba zprostfedkujici prondjem ubytovani s plsobnosti po celém svété.
Pronajimateli a také cestovateli je tato sluzba velice oblibena. Investor nemusi diky sluzbé aktivné
hledat zdjemce o kratkodobé ubytovani, avSak mu zlstava starost o projimanou nemovitost nebo
jeji ¢ast.

Tato forma investovani je obdobnd jako pronajem nami obyvané nemovitosti ¢i pronajem
celé nemovitosti s tou vyjimkou, Ze ndm zdjemce hleda tato webova sluzba. jedna se o mimoradné
vynosny typ investovani.

Napfriklad v prdméru na Praze 3 hostitelé maji pfijmy kolem 48 210,- CZK za mésic, za noc je
to kolem 2 096,- CZK a vétsinou jsou jejich objekty rezervovéany na 23 dni v mésici.*

Koupé rekreaénich nemovitosti na prondjem v CR

Koupé rekrea&nich nemovitosti na prondjem ma v Ceské republice pomérné dlouhou historii.
Podminkou této investice je dobre dostupna oblast a poloha takovéto nemovitosti, dale dobra vy-
bavenost, Udrzba a opravy nemovitosti.

Tento typ investice je celkem ndrocny pro investora v ptipadé, Ze se jednda o starSi nemovi-
tost, kde jsou udrzba a opravy nemovitosti ¢astéjsi.

Koupé komerénich nemovitosti

Finanéné zatéZova investice, kde se mizou velmi rychle minout investi¢ni plany s poptavkou,
je pofrizeni komercnich nemovitosti, predevsim obchodnich ¢i kancelarskych budov. P¥i takto zvo-
lené investici se ¢asto sdruzuje nékolik financnich partner(, ktefi v pfipadné Uspésné investici, ge-
neruji vyssi pfijmy.

Stavba vlastniho projektu na prodej nebo na prondjem

PFi stavbé vlastniho projektu na prodej mlzeme vidét dvé skupiny investord, a to investory
do developerskych projektli a mikrodevelopery. Posledni dobou ndm roste nabidka na financovani
developerskych projektd pro vystavbu rezidencnich ¢i bytovych budov, které jsou na trhu velmi za-
dany. Vedle velkych projektd mzeme vidét ¢im dal vice drobnych investord, tkz. mikrodeveloperd,
ktefi buduji nemovitost na vlastnim pozemku za ucelem prodeje.

Tento zplisob investice vétSinou vyuzivaji investori, ktefi jiz dfive ziskali kapital kratkodo-
bymi pronajmy Airbnb nebo prondjmy dlouhodobymi, a chtéji i zkusit dalsi formu investice, kde
vyuZiji pfedeslé zkusenosti.*®

4 Airbnb [online]. [cit. 2022-11-16]. Dostupné z: https://www.airbnb.cz/host/homes?room_type=ENTIRE_HOME&adults=4
45 Zebricek 10 nejlepsich investic do nemovitosti | CroFungo. Investujte chytfe do nemovitosti | CroFungo [online]. Dostupné z:
https://crofungo.cz/10-investic-do-nemovitosti/
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2.4 NepFimé investovani do nemovitosti

Do nepfimého investovani fadime napriklad Crowdfunding, nemovitostni dluhopisy, inves-
tiéni certifikat, nemovitostni fond a hypotecni zastavni list.

Crowdfunding nemovitosti

Crowdfunding je jedna z nejjednodussich a nejmodernéjsich forem neptimého investovani
do nemovitosti. MlZeme jej také nazvat jako skupinové financovani, které nam poukazuje na pod-
statu takového financovani, kde jedna se o vétsi pocet jednotlivcl, ktefi prispivaji mensim financ-
nim obnosem k cilové ¢astce, kterd je poZzadovana pro realizaci predmétu financovani.

Vyhodou crowdfundingu na rozdil od fondi je neplaceni Zadnych poplatkl a vySe vynosu je
predem zndma. A také se nemusime starat o udrzbu ¢i pronajem nemovitosti. Podle publikace
Safrové Drasilové Aleny je Crowdfunding velmi rychly, flexibilni, ale ma i své nevyhody a tou hlavni
je riziko odcizeni ndpadu.*®

Nemovitostni dluhopisy

Druhou formou nepfimého investovani do nemovitosti je nakup dluhopisl. Dluhopis je
cenny papir, ktery vyjadfuje zavazek jeho vydavatele splatit svij dluh a také drok, za koupeni dlu-
hopisu. Na druhou stranu, pokud se investice do nemovitosti nevydafi, nachazi se zde riziko, ze
vydavatel své zdvazky nesplati.

Nemovitostni dluhopisy prevazné investuji do developerskych projekt(, a to komerénich a
rezidenénich staveb. #’

Investicni certifikat

Podle Petra Malka existuje mnoho investicnich certifikatd, které predstavuji dluhové cenné
papiry s pevnou, pfedem stanovenou dobou trvadni nebo bez pfedem stanoveného terminu splat-
nosti. Maji tu vyhodu, pfi které dlouhodobé orientovani investofi usetfi naklady na zakoupeni na-
sledného certifikatu.

Investicni certifikdty jsou charakterizovany navdzanim jejich hodnoty na vyvoj urcitého pod-
kladového aktiva. Podkladova aktiva mohou byt jednotlivé akcie, akciové indexy, akciové kose,
mény ¢i komodity.

Tyto certifikaty v sobé spojuji zdkladni vlastnosti dluhopisti s nékterymi vlastnostmi financ-
nich derivatd. Z vlastnosti dluhopist se jedna o predem urceny ¢i naopak ¢asové neohraniceny ter-
min splatnosti, dale emitovani a obchodovani na verejnych (burzovnich) trzich.

46 SAFROVA DRASILOVA, Alena. Zaklady Uspésného podnikani: préivodce zaéinajiciho podnikatele. Praha: Grada, 2019. ISBN 978-80-271-
2182-3. str.230

47 Nemovitostni dluhopisy - investice do nemovitosti | TB REALITY. Realitni kancelar Ostrava | TB REALITY [online]. Copyright © 2022
[cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.tbreality.cz/nemovitostni-dluhopisy-investice-do-nemovitosti/
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Z vlastnosti financnich derivatll je zde predevsim vlastnost hodnoty (trzni cena) odvozena od
promptnich cen jejich podkladovych aktiv. 8

Hypoteéni zdstavni list

Hypotecni zdstavni listy jsou druh dluhopisu, ktery je uréen predevsim pro konzervativni
investory, ktefi davaji prednost predem zaru¢eného vynosu, garanci vyplaty jistiny a maji investi¢ni
horizont nad 5 let, do doby data jejich splatnosti. Jsou zajistény pohledavkami z poskytnutych hy-
potecnich Uvér(, které jsou zajistény zastavnim pravem.

Pro fadné kryti jmenovité hodnoty mohou byt pouze pohledavky prevysujici 70% ceny za-
stavenych nemovitosti. Minimalni investice se déli podle druhu a primérné se pohybuji mezi 10

Vv

2.5 Vyhody a nevyhody investice do nemovitosti

2.5.1 Vyhody investice do nemovitosti

Investovani by mélo byt pro investory vyhodné, aby mohli svym zainvestovanymi pro-
stfedky neustdle generovat dostatecny ptijem. Nize zminéné vyhody se vztahuji pfevdziné na primé
investovani do nemovitosti a mGZeme do nich zafadit bezpec¢né uloZeni financnich prostredkd, in-
vestice vhodna pro zacinajici investory, moznost pasivniho pfijmu a pakovy efekt.

Bezpecné uloZeni financnich prostfedkl

Nemovitostni investice je bezpec¢né ulozeni financnich prostfedkd z hlediska odcizeni a pod-
vod(, kde na rozdil od cennych papirQ nelze nemovitost lehce odcizit ¢i znehodnotit. Déle pak je
moznost zisku z rastu trzni hodnoty nemovitosti, jelikoZ ceny nemovitosti se neustale méni a po-
sledni dobou markantné zvysuji a poptavka po bydleni stale je rostouci.

Vhodna investice pro zacinajici investory

Pro investory, ktefi pravé zacinaji s investi¢ni strategii a chtéji zhodnotit své nasporené pe-
nize, je nejlepsi variantou nakup bytu ¢i rodinného domu. Koupé pozemki se doporucuje zkusenym
investortm, ktefi jej drzi v fadu nékolika let pro nasledny prodej se ziskem. Pfi selhani investi¢ni
strategie, tj. neni vhodny najemce, ¢i neni o nemovitost zdjem, mlze se nemovitost prodat a vlo-
Zeny kapitdl se navrati.

48 MALEK, Petr, Gabriela OSKRDALOVA a Petr VALOUCH. Osobni finance. Brno: Masarykova univerzita, 2010. ISBN 978-80-210-5157-7.
str. 82

49 Hypoteéni zastavni listy - Finanéni vzdélavani. Uvod - Finanéni vzdélavani [online]. Copyright © [cit. 11.11.2022]. Dostupné z:
https://www.financnivzdelavani.cz/svet-financi/investovani-a-financni-trhy/investicni-produkty-a-sluzby/individualni-investovani/hy-
potecni-zastavni-listy

|25



Moznost pasivniho pfijmu

PFi prondjmu nemovitosti, po splaceni mozného hypotecniho Uvéru, ndm po odecteni nakladu
na opravy a celkové udrzby generuje nemovitost pasivni pfijem.>

Pakovy efekt

VSeobecné maji investice do nemovitosti celkem vysoky pakovy efekt, prestoze jim akcie a dlu-
hopisy disponuji také, u nemovitosti je podstatné vyssi. Dlvodem je, Ze bankovni instituce nabizi
hypoteéni Gvéry aZz do 90 % hodnoty nakupované nemovitosti.>? Investorovi v tomto pfipadé po-
staci relativné malé mnozstvi financ¢nich prostredk(l pro investici, kde dale tuto nemovitost mize
pronajimat a hypotecni splatky tak uhradit z ndjemného.

2.5.2 Nevyhody investic do nemovitosti

Nemovitosti samy o sobé nesou také celou fadu nevyhod, prikladem je toho likvidita, ak-
tivni zapojeni investora do obhospodarovani nemovitosti (Udrzba a sprava) a vysoky kapital. Mezi
hlavni nevyhody, které se poji s investici do nemovitosti, fadime nizkou likviditu, vysoky investi¢ni
kapital, nedostatecnou nabidku novych bytd, pokles pfipadného triniho najemného, sprava a
udrzba nemovitosti ¢i Zddna poptavka po nemovitosti investora.

Nizka likvidita
Nizka likvidita nastdva v pripadé, kdy investor chce nemovitost prodat a ziskat v podstatné

kratké dobé své financni prostredky zpatky. Na rozdil od nepfimého investovani nedostane své fi-
nanéni prostredky tak rychle jak by potfeboval, a také navratnost investi¢niho kapitalu mize trvat
mésice Ci rok, kdyZ nebude po nemovitosti poptdvka. Nejvice v obdobi krize maji investofi snahu
prodat své nemovitosti ve stejnou dobu, nastava tak snizeni ceny nemovitosti.

Likvidita trhu nemovitosti se méfi pomoci poctu vkladd vlastnického prava do katastru ne
movitosti, doby prodeje nemovitosti a také provize z prodeje. Nizkou likviditu zplsobuje absence
kratkodobych spekulant( a pfevy3ujici pocet emisi ceny papirl na rozdil od nemovitostni.>?

Vysoky investi¢ni kapital

Pfimé investovani do nemovitosti se nedoporucuje pro investory, ktefi maji pomérné
nizky kapital a nechtéji si brat hypotecni Gvér. V tomto pfipadé je pro tyto drobné investory je

vhodné zvolit nepfimé investice ve formé cennych papirt, kde investi¢ni kapital zacina jiz od 500
CZK.3

50 Hypoindex: Prondjem investi¢ni nemovitosti [online]. [cit. 2022-11-16]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/pronajem-in-
vesticni-nemovitosti-vyhody-a-nevyhody/

51 Hypotéka, se kterou vam sta&i mit jen 10 % | Ceska spofitelna. 301 Moved Permanently [online]. Copyright © 2022 Ceska spofitelna,
a.s. [cit. 11.11.2022]). Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/hypoteky/hypoteka?gclid=EAlalQobChMImPOah9ei-
AIV1I90CR2k3g8sEAAYASAAEgIAbvD_BwE

52 SIROTA, David. Essentials of real estate investment. 7th ed. Chicago: Dearborn Real Estate Education, c2004. 10-11 p. ISBN
0793143616.

53 Investi¢ni nemovitost: bytové domy Viva Vrchlabi | CroFungo. Investujte chytfe do nemovitosti | CroFungo [online]. Dostupné z:
https://crofungo.cz/viva-vrchlabi/
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Nedostatecna nabidka novych byt

V posledni dobé je ¢im dal vétsi problém se stavebnim materidlem, pracovni silou, nabidkou
pozemku ke stavéni komercnich ¢i rezidencnich objektl a také se stavebnim povolenim.

Vsechny tyto aspekty maji za dlisledek snizeni nabidky novych byt(, mizeme vidét na Grafu
3, kterd je napfiklad v Praze mezi léty 2011-2021 neuvéfitelnych - 51,75 %.>*

GRAF 3 V/YVOJ NABIDKY NOVYCH BYTU MEZI LETY 2011 A7 2021

Vyvoj nabidky novych bytu v Praze
Mezi lety 2011 - 2021, porovnava se stav ve tretim cCtvrtleti
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PRAMEN: HTTPS://WWW. SEZNAMZPRAVY.CZ/CLANEK/EKONOMIKA-BYZNYS-REALITY-CENY-NEMOVITOSTI-UZ-NEPOROSTOU-JAKO-LONI-PRO-
TOZE-NA-NE-VETSINA-NEBUDE-MIT-183138

Pripadny pokles triniho ndjemného

Deregulace nemovitostniho trhu zplsobuje sniZeni cen najmu z nemovitosti, kdy investofri
negeneruji poZadovany vynos z investice.

Stat by mél nemovitostni trh regulovat tak, aby nabidka byla s vysledkem rozumné ceny a
zadroven rozumné zastavénosti. Tato regulace v praxi spociva v omezeni statnich pozemku pro za-
stavéni komercnimi ¢i rezidencnimi objekty, také k prisnéjSim poZadavkim stavebnich pfedpist a

v neposledni fadé dané z nemovitosti.>®

54 Ceny nemovitosti uz neporostou jako loni. Protoze na né vétSina nebude mit - Seznam Zpravy. Seznam Zpravy [online]. Copyright ©
Seznam Zpravy, a.s. [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-ceny-nemovitosti-
uz-neporostou-jako-loni-protoze-na-ne-vetsina-nebude-mit-183138

5 Kurzycz: Kladivo na ceny bydleni aneb potfeba je regulovat nabidku i poptavku [online]. [cit. 2022-11-16]. Dostupné z:
http://www.kurzy.cz/zpravy/513608-kladivo-na-ceny-bydleni-aneb-potreba-je-regulovat-nabidku-i-poptavku/
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Sprdva a udrzba nemovitosti

Jednou z nejvétsich a podstatnych nevyhod pfimého investovani je sprava a udrzba nemo-
vitosti. Existuje zde moznost sluzby, kterd by se o nemovitost starala, ale to jsou pak vydaje navic.
Pro generovani, co mozna nejvyssiho zisku, se musi nemovitost neustale udrZzovat pro pfipadné
navyseni hodnoty nemovitosti a tim i s pasivnim pfijmem z ndjmu.

3

Z4dna poptavka

PFi zvoleni Spatné investiéni strategie, ktera miZe nastat pfi zvoleni Spatné lokality nemo-
vitosti, nespravné udrzby a spravy, dale pak Spatné propocitaného finanéniho planu s tim souvise-
jicim vysokym najmem, muZe nastat situace, kdy nebude o nemovitost investora poptavka. V tako-
vém to pfipadé generuje investor ztratu.

2.6  Aktualni vyvoj cen nemovitosti za rok 2021 a 3Q 2022

Ceny nemovitosti v Ceské republice jsou na historickém maximu. V roce 2021 vzrostly
ceny bytl, dom i stavebnich pozemk( o vice neZ &tvrtinu®®, co znamenalo nejvyssi narist cen v Ev-
ropé. B&hem 10 let se ceny v Ceské republice vice ne? zdvojndsobily a hlavnim ddvodem byla po-
ptavka po nemovitostech, pomala stavba, nizké Urokové sazby hypotecnich Gvérd a v neposledni
fadé rostouci ceny materidlu a prace.

Ze sousednich zemi rostly ceny nejvice v Rakousku, dale nasledovalo Némecko, Polsko a
Slovensko. Podle HB Indexu' nejvice rostly meziroéné ceny pozemkd o 23,2 %, ceny bytd se zvysily
0 18,8 % a v neposledni fadé 0 17,9 % se zvysily ceny dom(.*’

Cenu nemovitosti ovliviiuje celd rada faktorl a mezi ty nejvyse postavené spada lokalita,
obcanska vybavenost a také technicky stav nemovitosti. Nejzadané;jsimi lokalitami nadale zUstavuji
velkd mésta. Podle Veroniky Hegerové, CSO hypotecni spolec¢nosti, prilmérna cena za metr Ctve-
reéni bytu v Praze a Brné ptekonala hranici 100 000 CZK. Vyraznéji levné&jsi byty se nachazeji v Usti
nad Labem, Jihlavé nebo Ostravé, mizeme vidét na Grafu 4.

%6Home - Eurostat. European Commission | Choose your language | Choisir une langue | Wihlen Sie eine Sprache [online]. Copyright ©
Mr. Douzo [cit. 09.06.2022]. Dostupné z: https://ec.europa.eu/eurostat

57 Kurzycz: Rust drokovych sazeb hypoték dal pokracuje. Primérna sazba vystoupala na hodnotu 4,75 % [online]. [cit. 2022-11-16]. Do-
stupné z: https://www.kurzy.cz/zpravy/657920-rust-urokovych-sazeb-hypotek-dal-pokracuje-prumerna-sazba-vystoupala-na-hodnotu-
4-75/

| 28



GRAF 4 NARUST CEN MEZI LETY 2018 AZ 1/4 2022

Nardst cen

140000
120000

100000

——PRAHA

B0000 BRNO

OSTRAVA
60000

40000
20000 //

2018 2019 2020 2021 1/402022

JIHLAVA
e [JSTT NAD LABEM

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI DLE TABULKY 5

V nasledujici Tabulce 5 mGzZeme vidét narlst cen bytl na prodej, kdy byly zkoumany byty
s podlahovou plochou 60 az 90 m? v osobnim vlastnictvi a v dobrém stavu nebo po rekonstrukei.

Ceny se ve vSech 13 krajskych méstech znac¢né zvysily. Nejvyraznéjsi cenovy posun vzhlru
nastal v Usti nad Labem, kdy oproti roku 2018 nar(ist cen prekonal hranici 118 %. Toto &islo v praxi
predstavuje napfiklad cenu bytu 2 700 000 CZK za rok 2021, 1 880 000 CZK za rok 2020 a v roce
2018 bychom za tento byt zaplatili 1 200 000 CZK. Na druhém misté se procentualné umistila Os-
trava s narlstem cen za tfi roky o vice nez 98 % a na tretim misté s narlstem o 77 % je Zlin. Naopak
nejméné se ceny zvysily v Karlovych Varech 49 % a v Praze 38 %. V hlavnim mésté se za metr Ctve-
re¢ni pramérné v roce 2018 zaplatilo 77 439 CZK na rozdil za rok 2021 byl néar(ist na 106 750 CZK.%®

58 Investice do nemovitosti: FINEX [online]. [cit. 2022-12-07]. Dostupné z: HTTPS://FINEX.CZ/RUBRIKA/INVESTICE/NEMOVITOSTI/
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TABULKA 4 NARUST CEN V PRUBEHU LET 2018—2021

Mesto 2018 2019 2020 2021 2018/2021
Brno 52 636 56011 68 405 88978 59%
Ceské Budéjovice | 38038 40147 45141 63 075 B6%
Hradec Kralové 42 560 42998 49945 67984 60%
Jihlava 32690 36 644 40 264 52855 B1%
Karlowvy Vary 28 825 35195 35197 42 833 49%
Liberec 33 349 39277 44 048 55145 B5%
Olomouc 38 386 40050 45709 59109 54%
Ostrava 22 550 268 660 30 826 44 693 98%
Pardubice 35539 37033 45397 58 849 66%
Plzen 37 630 40 362 46 307 57723 53%
Praha 77439 83 608 91345 | 106750 38%
Usti nad Labem 16 469 18 590 25018 35916 118%
Zlin 33998 37425 43424 60 286 77%

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI

Pro porovnani s rokem 2022, kdy ceny nemovitosti naddle rostou, jsem pfidala Tabulku 6

nize, ohledné vyvoje bytd v okresnich méstech. Data byla sledovana od dubna 2020 do dubna 2022

a vidime, Ze oproti roku 2021 na rok 2022 ceny nemovitosti opét markantné vyrostly a poptavka po

nemovitostech je neustdle vysoka. Na rozdil do roku 2021 vzrostly ceny byt(i ve méstech, o kterych

se fikalo, Ze pro nakup bytové jednotky jsou nejvyhodnéjsi, ptikladem je toho narlst cen jednoho
metru ¢tvereéniho v Mosté, a to o markantnich 70 %, Usti nad Labem o 49,42 %, Jihlava o 36,23 %

a Ostrava ma narust o0 32,57 %.
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TABULKA 5 VYVOJ CEN A BYTU V OKRESNICH MESTECH 2020-2022

I Vyvoj cen byth v okresnich méstech

Mésto

Praha 1

Praha 2

Praha 7

Praha 6

Praha 3

Praha 5

Praha 10

Praha 4
Praha9

Praha 8

Brno

Beroun
Blansko
Hradec Kralove
Pardubice
Kladno
Benesov
Olomouc
Uherské Hradisté
Ceské Budajovice
Nymburk
Mlad4 Boleslav
Liberec

Plzen

Kolin

Zlin

Zdar nad Sazavou

PRAMEN:  HTTPS://WWW.VALUO.CZ/BLOG/WP-CONTENT/UPLOADS/2022/05/CENY-BYTU-V-OKRESNICH-MESTECH-2022-04-TA-

BULKA.PNG

Duben
2020

158 016
119 466
100 050
95 505
98 559
93419
88 202
78 488
79 849
83 054
61494
51827
42 533
46 853
40 915
44 486
44 626
43 040
38 504
43 574
38346
43 026
40 988
42 750
39172
41262
36 088

Duben
2021

156431
119750
112766
101 480
107 021
104 426
100 762
91 456
89822
91515
76318
58 563
50810
58283
51282
51922
539629
52 155
48423
51522
44 859
49761
51107
50048
47 894
51014
44207

Duben

2022
191 240
147 994
134 881
132114
128420
122438
117 631
10767
108 390
108 297
95621
79971
76316
76037
74638
69 833
69 568
68 990
68 574
67 577
67 290
64 795
64178
63 990
61930
61434
61418

Zména
21vs. 22

22,25 %
23,54%
19,61 %
30,19%
20,00 %
17,25 %
16,74 %
21,12 %
20,67 %
18,34 %
25,29 %
36,56 %
50,20 %
30,46 %
45,54 %
34,50 %
16,67 %
32,28%
41,61%
31,16%
50,00 %
30,21%
25,58 %
27,86 %
29,31%
20,43 %
38,93 %

Mésto

Cesky Krumlov
Jindfichiv Hradec
Jihlava
Znojmo

Pisek
Rakovnik
Tabor

Pfibram
Jablonec n/M
Vyskow
Havlicklv Brod
Trebié
Prostéjov
Chrudim
Rokycany
Klatovy
Litomérice
Kroméfiz
Kutna Hora
Jigin

Breclav
Sumperk
Vsetin

Opava
Ostrava
Rychnov n/K

Jesenlk

Duben
2020

41985
32 980
37429
34 685
15652
31463
33368
33702
32443
40473
34036
35240
30982
33023
31515
33245
31129
35618
36162
1B 606
33181
29217
29227
27914
29 500
32342
24853

Duben
2022

46016
39 845
42948
40895
22872
45238
39582
44 540
41414
45933
46 457
44384
37908
44977
42 453
42065
41134
41803
42625
43021
21055
35896
38270
36745
37189
37 965
28298

Duben
2022

59243
59039
58507
58159
57 681
57091
56 904
56497
56200
56161
56110
55975
55624
55395
55384
55045
54 89O
54735
54543
53962
53511
50601
50422
49 538
49 300
49132
49014

Zména
21vs, 22

28,74 %
48,17 %
36,23 %
42,22 %
34,54 %
26,20 %
43,76 %
26,85 %
35,70 %
2227 %
20,78 %
26,12 %
46,73 %
23,16 %
30,46 %
30,86 %
33,44 %
30,94 %
27,96 %
2543 %
30,34 %
40,97 %
31,75 %
34,82 %
32,57 %
2941%
73.21%
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TABULKA 6 VYVOJ CEN A BYTU V OKRESNICH MESTECH 2020-2022

Mésto

Karlovy Vary
Hodonin
Svitavy
Strakonice
Trutnov

Usti nad Orlici
Mowy Jicin
Pierov

Ceska Lipa
Machod
Frydek-Mistek
Launy
Tachow
Teplice

Usti nad Labem
Dé&cin

Cheb
Sokolov
Bruntal
Chomutov
Karvina

Most
Domailice
Mélnik
Pelhfimow
Prachatice

Semily
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Duben
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2021 2022
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32173 47093
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37 280 46 364
34 977 46 138
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30694 44 987
36216 44717
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31912 43713
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27949 36552
20790 31503
19925 30811
21478 29383
16216 28087
15 959 27 145
nedostatek dat
nedostatek dat
nedostatek dat
nedostatek dat

nedostatek dat

Zména
21vs. 22

25,51 %
30,34 %
30,43 %
17,66 %
46,37 %
44,59 %
24,37 %
31,91%
56,23 %
46,57 %
23,47 %
40,44 %
36,98 %
47,00 %
49,42 %
32,94 %
30,78 %
51,53 %
54,63 %
36,81 %
73,21%

70,09 %

Osmdesati metrové byty po rekonstrukci pod 4 000 000 se daji koupit jen na nékolika malo

mistech v republice, a to na severozapadu Cech (Chomutov, Most, D&&in) a ve Slezsku (Karvina &i

Bruntal). Napriklad v Jeseniku se v roce 2021 prodaval osmdesati metrovy byt za 2,3 milionu CZK a

v dubnu v roce 2022 se ¢astka za tento byt vySplhala az na 3,9 milionu CZK. NejdraZzsi bydleni je stale

v Praze, kde zaplatime v prliméru za byt 10,5 milionu CZK.

Pro porovnani miizeme vidét na Grafu 5 jak se od roku 2006 do 01.09.2022 podavaly vklady

vlastnického prava na katastr. Od roku 2006 pocet vklad( klesl o0 92 912, oproti loriskému roku to

byl pokles o 153 848.
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Nasledny Graf 6 zobrazuje vyvoj cen bytd od roku 2019 do 01.09.2022. MiZeme zde zazna-
menat velky ndrlst v obdobi 1.kvartdlu 2019, kde se v éervnu 2022 pohyboval priimérny metr? na
120 000,- CZK.>°

GRAF 5 CENY BYTU 0D ROKU 2019 A7 01.09.2022
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Faktory zpUsobujici pokles cen

V prvni fadé jsou to vysoké ceny energii a inflace, valka na Ukrajiné a moznost dalsi viny
COVID 19. Vsechny tyto aspekty vedou u lidi k nejistoté, co bude v budoucnu, proto si nechtéji brat
hypotecni tvéry k ndkupu nemovitosti. V minulych letech se na hypotecni Uvér prodavalo cca 70 %
nemovitosti a letos tento zajem poklesl o0 50 %.%°

Dal$im faktorem jsou vysoké urokové sazby, které se aktudlné pohybuji kolem 6 %.*
V roce 2021 se Urokové sazby pohybovaly kolem 2 %. Pro pfedstavu, anuitni platba minuly rok byla
mésicné 19 000,- CZK a nyni po refixaci vzroste tato platba o 11 000,-CZK na ¢astku 30 000,- CZK.
Na druhou stranu naptiklad v roce 1997 byla Urokova sazba rekordnich 39 % a od roku 1999 (sazba
8,75 %) zacala postupné klesat. Tedy 6 % urokovych sazeb neni ve skutec¢nosti vysoky, ale lidé si

evvys

zvykli na nizsi Urokové sazby a nyni nemaji dostatek financi na pokryti mésicni splatky.

60 REMAX ALFA: Jaké budou ceny nemovitosti na podzim 20227 [online]. [cit. 2022-11-16]. Dostupné z: https://www.remaxalfa.cz/ceny-
nemovitosti/

61 ENB ponechala trokové sazby na stavajici Urovni - Ceska narodni banka. [online]. Copyright © €NB 2022 [cit. 11.11.2022]. Dostupné
z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-ponechala-urokove-sazby-na-stavajici-urovni-00014/
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Uvod

Ukolem v praktické ¢asti mé bakalaiské prace je porovnani, zda se vyplati vzit si hypote¢ni
avér na ndkup nemovitosti a nasledny pronajem, ¢i tyto finanéni prostfedky mésicné investovat do
nemovitostniho fondu kolektivniho investovani. Nasledné budou vyhodnoceny vyhody a nevyhody
u obou zpUsobU investovani a porovnany, ktery zpUsob investice nasporenych financnich pro-
stfedkl je nejvyhodnéjsi. Tato analyza je situovana v letech 2010 az 2020 diky ziskanému potieb-
nému materidlu. Z dafiovych a provoznich divod( je pofizeni a prondjem nemovitosti realizovano
v rezimu nikoliv fyzické osoby, ale v ramci povolené Zivnosti na prondjem nemovitosti.

3  Nakup nemovitosti na hypotecni uvér

Nemovitost, kterou budu porovnavat v ramci praktické ¢asti bakalarské prace, je byt, ktery
byl 20.7.2010 proddvan a nasledné byl k datu 01.10.2010 pronajat.

Byt se lokalitné nachazi v Pribrami VII, Namésti 17.listopadu. Jednd se o 2+1 byt s balkonem
(dale jen ,Byt“), ktery ma zdénou socidlni ¢ast, parkety, dvere, rekonstrukce elektrické sité, novou
kuchyn s vestavénymi spotrebici a plastova okna.

Kuchyné& md 12,4 m?, pokoje 17 a 14,5 m?, koupelna 2,5 m?, WC 1 m?, pFedsifi 9,6 m?, sklep
3,3 m?, balkon 1,3 m2. Celkem ma Byt vyméru 61,6 m2.

3.1 Nakup nemovitosti

Kupni smlouva Bytu byla uzaviena dne 20.07.2010 s dohodnutou kupni cenou 1 290 000,-
CZK. Tato castka bude vyplacena prodavajicimu o 3 % sniZena. Pozastavka 3 % bude vyplacena Re-
alitni kancelafti v den, kdy se prokaze, Ze prodavajici uhradil dan z pfevodu nemovitosti a podal pfi-
znani k dani z pfevodu nemovitosti.®

Pro ucely analyzy budeme brat v potaz ¢astku 1 290 000,- CZK, ktera byla vyplacena v pIné
vySi prodavajicimu. Dale pak za zprostiedkovani prodeje pres Realitni kanceldr, zaplatil kupujici re-
alitni firmé ¢astku 2 % z plvodni ceny, tj. 25 800,- CZK. Na nabyti nemovitosti byl potieba hypotecni
uvér, 20 % bylo vyplaceno z vlastnich zdrojl tj. 240 000,- CZK a 80 % financnich prostfedk( bylo
poskytnuto bankou, tj. 960 000,- CZK.

3.2 Hypotecni uvér

Na Byt v cené 1 290 00,- CZK byl sjednan hypotecni uvér na ¢astku 960 000,- CZK (tj. 80 %
ceny). K datu 31.05.2010 byla urokova sazba stanovena na 5.13 %. V ramci vypoctu budeme brat v
potaz nabidky fixniho Uvéru a také bez poplatkd za vedeni Uvéru.

62 viz pfiloha €.3
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Pro vypocet jsem pouzila vzorec pro uréeni vy$e anuitni splatky: 3

ROVNICE 1 VZOREC PRO VYPOCET ANUITNI SPLATKY

. (1 + .’:)n a ... anuitni splatka
a =U= - U ... VySe avéru
(l + 1)” —1 i ... irok sazba

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI

Tedy pro dosazeni:
U...... 960 000

i......5,13% /12= 0,442%...0,00442n....... 10*12=120

ROVNICE 2 VYPOCET ANUITNI SPLATKY

0,0513)12"
a = 960 000 * 12 = 102434
r1) -1

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI

Po vypocitdni vzorce pro anuitni spldtky, vysla platba 10 243,- CZK mési¢né. Celkova vyse
uvéru je tedy 1 229 208,- CZK, tj. bance za uvér 960 000,- CZK zaplatime na Urocich 269 208,- CZK.

TABULKA 7 UROKY CELKEM V PRUBEHU LET

Roky |ZGstatek hypoteéni pajéky Urok celkem
1. 884 570 Kc 47 491 Kc
2. 805 178 K¢ 91 020 K¢
3. 721616 Kc 130 379 Kc
4, 633 666 K¢ 165 349 K¢
5. 541 096 Kc 195 700 Kc
6. 443 663 Kc 221 188 Kc
7. 341 114 K¢ 241 559 K¢
8. 233 177 Kc 256 544 Kc
9. 119 572 K¢ 265 859 K¢
10. 0 Kc 269 208 K¢

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI
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GRAF 6 V/YvoJ UROKU MEZI LETY 2010 AZ 2022
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Graf 7 znazoriuje, jak se ménila urokova sazba béhem dvanacti let. Pro vypocet hypotec-
niho uvéru jsem zvolila fixaci na 5,13 % ® k datu 31.05.2010.

3.3 Investicni vydaje na pofrizeni a rekonstrukci nemovitosti

Celkové vydaje na potizeni nemovitosti a rekonstrukci, ktera byla nutna pro budouci najem-
niky byly ve vysi 2 415 800,- CZK, z toho:

e kupnicena 1290 000,-CZK,

e poplatek kupujiciho 2 % realitni firmé tj. 25 800,- CZK,

e nutna rekonstrukce Bytu (podlahy, elektrické rozvody, okna) 800 000,- CZK,
e vybaveni Bytu 300 000,- CZK.

6 ARAD - Systém casovych fad - Ceskd narodni banka. [online]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.VY-
STUP?p_sestuid=60261&p_uka=1&p_strid=AAABAD&p_sort=2&p_0d=201001&p_do=2022088&p_period=1&p_des=50&p_for-
mat=4&p_decsep=,&p_lang=CS
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3.4 Danz pfijmu z ndjmu

S dani z nemovitosti musi investor ro¢né odvadét i dan z pfijmu z ndjmu. V pfipadé Bytu po-
uZijeme pro vypocet dané vydajovy pausal ve vysi 30 %, to znamena, Ze za prvnich 11 mésicl ode-
¢teme z ndjemného ve vysi 132 000,- CZK 30 %, tj. 42 240,- CZK a poté zbyde 89 760,- CZK, které
zdanime dani z ptijma fyzickych osob 15 %, vysledna dan tedy bude 13 464,- CZK. Za dalsich 9 let
z ¢astky 1 296 000,- CZK odecteme 30 %, tj. 907 200,- CZK a dale zdanime 15 %. Vyslednd dan
bude 136 080,- CZK.

Celkova dan z najmu za 10 let je celkové 149 544,- CZK.

3.5 Rocnivydaje

e 12x anuitni splatka hypotecniho uUvér tj. 122 916,- CZK (12x 10 243,4 CZK),
e 1xrocné pojisténi 2 500,- CZK,

e Ixroc¢né dan z nemovitosti 308,- CZK,

e 1xrocné 3 000,- CZK na pfipadné opravy Bytu,

e 1xrocné dan z pfijm0 z ndjmu 6 237,- CZK (62 370/12),

e celkem 134 961,- CZK.

3.6 Prijmy z pronajmu nemovitosti

Od podepsani prvni ndjemni smlouvy k datu 01.10.2010 do ukonéeni k datu 30.06.2020 byl
generovan prijem ve vysi 12 000,- CZK mési¢éné. Sluzby byly placeny najemnikem.

e Zarok bylo zaplaceno 144 000,- CZK,
e dan z pfijmu z ndjmu 14 954,4,- CZK (149 544/10),
e (astka po zdanéni z pfijmu najmu je 129 045,6 CZK.

3.7 Prodej nemovitosti

V roce 2020 investor Byt prodal. Prodejni cena je vypocitana podle HB INDEXU (podrobny
vypocet nize) na ¢astku 3 212 400,- CZK. Po zohlednéni rekonstrukce Bytu a trznich cen v dané
lokalité zvolil investor findIni nabidkovou prodejni cenu na 4 000 000,- CZK (tato ¢astka je zahrnuta
v ramci analyzy).

HB Index je index na vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice (zminéno jiz v kapitole 2.1).
Jedna se o ukazatel, ktery je zaloZen na realnych trinich cendch nemovitosti, které si prostfednic-
tvim avéru poridili klienti Hypoteéni banky. Do modelu vstupuji data ziskané z odhadl cen
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nemovitosti, které jsou predmeétem hypotecnich Uvér(. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny sku-
teéné ceny nemovitosti k lednu 2010.%

V nasledujicich Grafech 8 a 9 mizZeme vidét, Ze ceny bytu od roku 2010 do Q2 2014 se ra-
zantné snizily z hodnoty 100 na hodnotu 92,3 a poté zacaly rast, kdy v roce 2020 dosahovala hod-
nota HB INDEXU necelych 160 bod0.

Za snizeni HB INDEXU od Q3 2010 aZ do Q2 2014 mohla krize v eurozéné.®®

GRAF 7 VYvos HB INDEXU v LETECH 2010 AZ 2013
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6 HB INDEX potvrzuje, Ze ceny nemovitosti v Ceské republice se neméni - Hypoteéni banka. Uvodni stranka - Hypoteéni banka [online].
Copyright © 2022 Hypote¢ni banka, a.s., Clen skupiny CSOB [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-
media/hb-index/hb-index-potvrzuje-ze-ceny-nemovitosti-vl/

% Kofeny a prlbéh krize eurozdény - Euroskop. Hlavni strana - Euroskop [online]. Copyright © 2005 [cit. 11.11.2022]. Dostupné z:
https://euroskop.cz/evropska-unie/eurozona/historie-eurozony/koreny-a-prubeh-krize-eurozony/
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V druhém grafu, ktery ukazuje HB index v analyzovaném obdobi Q1 2010 az Q1 2020, mu-
Zeme vidét nardst trznich hodnot bytl az o 56 %. Presnéji:

e Od roku 2019 do roku 2020 se meziroéni riist cen bytd vy3plhal na 12,9 %,%
e 2018-2019 byl nartist o 7,9 %,%®

e 2017-2018 byl narlst okolo 10 %,%°

e 2016-2017 narudst o cca 10 %,”°

e 2015-2016 narlst o0 10 %.

GRAF 8 VVYvos HB INDEXU v LETECH 2010 AZ 2020
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67 HB Index: Zdrazovani rezidenénich nemovitosti pandemie nezastavila ani v poslednim kvartélu - Hypoteéni banka. Uvodni stranka -
Hypoteéni banka [online]. Copyright © 2022 Hypoteéni banka, a.s., Clen skupiny €SOB [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.hypo-
tecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/hb-index-4q2020/

6 Byty zdrazuji pomaleji ne? pred rokem, meziroéni rist zGstal pod 8% hranici - Hypote¢ni banka. Uvodni stranka - Hypoteéni banka
[online]. Copyright © 2022 Hypoteéni banka, a.s., Clen skupiny €SOB [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/o-
bance/pro-media/hb-index/byty-zdrazuji-pomaleji-nez-pred-rokem-me1/

6 Ceny byt(l v hlavnim mésté narostly za posledni Iéta o vice ne? 40 %, v Brné jiz piekonaly hranici 50 % - Hypote¢ni banka. Uvodni
stranka - Hypotec¢ni banka [online]. Copyright © 2022 Hypoteéni banka, a.s., Clen skupiny CSOB [cit. 11.11.2022]. Dostupné z:
https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/ceny-bytu-v-hlavnim-meste-narostly-za-po1/

70 HB Index: Tempo riistu cen byt a dom{ poprvé zpomaluje. Pozemky naopak prekonaly novy rekord - Hypoteéni banka. Uvodni stranka
- Hypoteéni banka [online]. Copyright © 2022 Hypoteéni banka, a.s., Clen skupiny CSOB [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.hy-
potecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/hb-index-tempo-rustu-cen-bytu-a-domu-zpo1/
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Podle HB INDEXU ndmi sledovany Byt v obdobi nabyti az do konce hypoteéniho uvéru
vzrostl na trzni cené o cca 56 %. To znamena, Ze pfi smluvné dané kupni cené 1 290 000,- CZK v roce
2010, by jeho cena vzrostla na 2 012 400,- CZK. V roce 2010 byl byt kompletné rekonstruovan a
moderné zafizen, ¢im tato ¢astka navysila o cca 1 200 000,- CZK, tj celkova cena 3 212 400,- CZK.

V radmci praktické ¢asti analyzy vyhod a nevyhod nakupu nemovitosti Byt za 10 let drZeni
v osobnim vlastnictvi proddme. Ceny nemovitosti za m?v Pfibrami se k inoru 2020 pohybovaly za
32 481,- CZK (viz Pfiloha &.2), tj. pfi velikosti Bytu 61,6 m?cena 2 000 829,6 CZK. Tato ¢astka nam
potvrzuje, 7e cena podle HB INDEXU je obdobnd jako priimérna cena za m2. Podle HB INDEXU je
prodejni ¢astka ve vysi 3 212 400,- CZK.

3.8 Celkova analyza na nakup nemovitosti a nasledny prodej

RovNICE 3 CELKOVA ANALYZA NAKUPU NEMOVITOSTI A ZCIZENT

Nakup nemovitosti

celkoveé Oroky za poskytnuty dvér 269 208 - CZK

investicni vydaje na pofizeni a rekonstrukci nemovistosti 2 145 B0O - CZK
2415008 - CZK

Rocni vwydaje

K 134 961 - CEZK
Rofni vynos z pronajmu Bytu

il 129 046 - CZK
Zcizeni nemovitosti

il 4 000 000 - CZK

Celkove naklady investora na nakup nemovitosti na hypotecni aveér

Nabyti nemovitosti (celkové) + 10x rocni vydaje
2415008 + 134 91%10 =
3764 618 ,- CZIK
Celkowvé pfijmy z pronajmu Bytu
129045 6%10 =

1290 450 ,- CZK
Wysledek analyzy nakupu nemovitosti a nasledného prodeje

Zcizeni nemovitosti + Celkove prijmy z pronajmu Bytu

- Celkoveé naklady investora na nakup nemovitosti na hypotedni aveér

- Celkové naklady investora

4000000+1290450-3 764618 = 1525832 -CIK

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI
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3.9

s 7

Vyhody a nevyhody ndkupu nemovitosti na hypotecni tvér

Vyhody nakupu nemovitosti na hypoteéni uvér

dostatek financi na ndkup nemovitosti,

nemovitost ve vlastnim vlastnictvi,

po ukonéeni hypotecniho Uvéru a prondjmu nemovitosti generujeme zisk,

vyhoda s ¢asovym omezenim v mimoradné situace nulovych urokovych sazeb nelze uplat-
nit metodu cisté soucasné hodnoty, protoze diskontni faktor se pohybuje u hodnoty jedna,
po prodeji nemovitosti investor generoval zisk ve vysi 1 525 832,- CZK i pfes nezvySovani
najmu v letech, kdy nemovitosti rostly na cené.

Nevyhody nakupu nemovitosti na hypotecni Gvér

zavazek na po dobu 10 let kazdy mésic,

mit nasporfeno alespor 20 % z hodnoty Bytu (tedy podminky LTV, DTI a DST),
celkovd vyse dluhu nesmi prekrocit devitinasobek roéniho ¢istého pfijmu,

na mési¢ni splatku vydat nejvyse 45 % z mési¢niho Cistého pfijmu,

vybér banky, kde si investor zvoli uvér,

banka dostane celkem na uUrocich navic finanéni prostiedky ve vysi 269 208,- CZK.
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4 Analyza nabidky nemovitostniho fondu kolektivniho investo-
vani

Pro porovnani druhé ¢asti analyzy pro zjisténi vyhod a nevyhod investovani Uspor do nemovi-
tosti vs nabidka kolektivnich fond(i jsem zvolila nemovitostni fond REICO investi¢ni spole¢nost
Ceské spofitelny, a.s. Tato spoleénost byla zaloZena v Praze roku 2006, jedna se o 100 % dcefinou
spole¢nost Ceské spofitelny a.s., kterd je sou&asti finanéni skupiny Erste GROUP AG se sidlem ve
Vidni.

V regionu stredni Evropa vySe zmifovana investi¢ni spolecnost spravuje aktiva v hodnoté 32
miliard korun’®. P¥es deset let patfi mezi poskytovatele sluZeb v oblasti investovani do nemovitost;i,
investi¢nich instrumentd na kapitalovych trzich a spravy majetku ve fondech. Klienti jsou, jak
drobni, tak i vyznamni institucionalni investofi.”?

Tento fond jsem zvolila proto, ze Ceska spofitelna, a.s. je nejstarsi a nejvétsi bankou v Ceské
republice. Byla zaloZena jiz v roce 1825 a v roce 2020 se stala Bankou roku.”
Fond REICO CS NEMOVITOSTNI byl zaloZen jiz v roce 2007 a mGzeme snadno sledovat jeho vyvoj.
Také v roce 2010 nebyly zddné poplatky u uvéru, kdyz jsme méli bézny ucet a spolupracovali jsme
s Bankou vice jak 5 let. 74

Zakladni parametry fondu

Fond REICO CS NEMOVITOSTNI (dale oznacovan jako ,,Fond“), je uréen pro konzervativni a
zaroven i pro dynamicky zpGsob investovani s minimalnim doporucovanym investi¢nim horizon-
tem 5 let. Tento Fond investuje az 90 % svych prostredk(l do realnych, dokoncéenych a pronajatych
nemovitosti. Jedna se predevsim o komercni nemovitosti kancelarského typu. Zbylych 10 % pro-
stfedkd Fondu drZi v rychle likvidnich finanénich aktivech pro zajisténi vyplaty odkupujicich podil-
nikd. Hlavni zdroje, které ovliviiuji vykonnost Fondu, jsou pfijmy z prondjmu a pripadny pohyb v
hodnoté vlastnénych nemovitosti.

Cil a strategie Fondu

Cilem Fondu je stabilni dlouhodobé zhodnocovani vioZzenych penéznich prostiedkd podil-
nikd. Fond se sousttedi, jak jiz bylo dfive zminéno, predevsim do prémiovych komerénich nemovi-
tosti v prestiznich lokalitach (obchodni centra, logistické parky, a predevsim administrativni budovy)
a to takovych, které generuji, nebo maji potencial generovat vynosy v podobé pfijmu z pronajmu.
Fond nevyplaci dividendu a veskeré vynosy jsou reinvestovany.

7t data ke kvétnu 2021 celkové z Polska, Slovenska a Ceské republiky

72 Informace pro exekutory | REICO. 301 Moved Permanently [online]. Copyright © 2022 REICO [cit. 11.11.2022]. Dostupné z:
https://www.reico.cz/cs/o-nas/kdo-jsme

73 Nejvétsi banky v CR 2022 - ktera banka je nejvétsi a nejstarsi? - Times.cz. Zku$enosti ze svéta nakupd, financi, pojisténi, cestovani,
kariéry a startup( - Times.cz [online]. Dostupné z: https://www.times.cz/nejvetsi-banky-v-cr/

74 data z hypotecni tUvér v rodiné
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Fond v soucasné dobé nemd zamér zménit vytycenou strategii. Soucasti strategie je dlou-
hodobé drzeni nemovitosti v portfoliu, Fond tedy nema v umyslu prodat Zddnou nemovitost v do-
hledné dobé po jejim nabyti.

Nemovitostni portfolio

Portfolio je diverzifikovano geograficky, tak i z hlediska velikosti a typu nemovitosti s cilem
maximalizovat rizika spojena s obhospodarovanim Fondu. Dllezitym parametrem je velikost nemo-
vitosti, respektive jejich trzni hodnota, kterd byla u celkového majetku k datu 31.12.2021 ocenéna
na 33 080 330 000,- CZK. Vétsi nemovitosti nabizi vétsi flexibilitu vyuZiti, generuji stabilnéjsi prijmy
z pronajmu a jejich hodnotu Ize dlouhodobé udrzovat na vysoké urovni.

GRAF 9 PREHLED SKLADBY FONDU A TRZNI HODNOTA MAJETKU

Podil nemovitost. aktiv na celkovych aktivech fondu Trzni hodnota budov
% podil z celkové hodnoty fondového kapitalu % podil z celkové trzni hodnoty

= > CZK 5 miliard

u CZK 3-5 miliardy

= CZK 1-3 miliardy
< CZK 1 miliarda

= Nemovitostni aktiva
® Likvidni aktiva

PRAMEN: DOKUMENTY KE STAZENI | REICO. 301 Movep PERMANENTLY [ONLINE]. COPYRIGHT © 2022 REICO [cT.
10.11.2022]. DOSTUPNE Zz: HTTPS.//WWW.REICO.CZ/CS/CS-NEMOVITOSTNI-FOND/KE-STAZENI#/INFO-VYROCNI/EXPAND/TRUE,
s.10

K datu 31.12.2021 drzel Fond v aktivech 29 939 178 000,- CZK. Z toho nemovitostni ¢ast 80
% predstavovala ¢astku 23 969 594 000,- CZK a zbylych 20 % likvidnich aktiv tvofila slozka pohle-
davky za bankami, dlouhodobé cenné papiry, akcie, podilové listy a ostatni podily, pfehlednéji vi-
dime na Grafu 10. Celkovy pocet nemovitosti byl 20 s obsazenosti 93 %. V roce 2021 prodal Fond
budovu Platinium v Brné a ve dvou transakcich pofidil Panattoni park Tychy DC1 a DC2.

GRAF 10POTENCIAL VYUZITI PORTFOLIA

Sektorova diverzifikace Geograficka diverzifikace

% podil z celkové trzni hodnoty % podil z celkové trzni hodnoty
m Kancelafe u Ceska republika
= Maloobchod u Polsko
= Logistika = Slovensko

Hlavni nakupni tfidy

PRAMEN: DOKUMENTY KE STAZENI | REICO. 301 MoVep PERMANENTLY [ONLINE]. COPYRIGHT © 2022 REICO [cT.
10.11.2022]. DOSTUPNE Z: HTTPS://WWW.REICO.CZ/CS/CS-NEMOVITOSTNI-FOND/KE-STAZENI#/INFO-VYROCNI/EXPAND/TRUE,
s.10
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Podle investi¢ni strategie Fond diverzifikuje své portfoliem ndkupem nemovitosti i mimo
Ceskou republiku, a to v Polsku, kde se nachazi 35 % ve$kerych nemovitosti a na Slovensku, kde jich
je o témér polovinu méné, a to 14 %, viz graf 11 vyse.

Vykonnost Fondu od zaloZeni

GRAF 11 VYKONNOST FONDU 0D ZALOZENI DO 15.11.2022

14.11.2022
14 eHodnota podilového listu:- 1,392 .
Hodnota vlastniho kapitalu fondu:: 28 716 988 377

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Narlst hodnoty podilového listu: 39,25%
01.03. 2007 - 15.11. 2022

PRAMEN: GRAF VYKONNOSTI A PRODEINI MISTA | REICO. 301 MoVED PERMANENTLY [ONLINE]. COPYRIGHT © 2022 REICO [ciT.
21.11.2022]. DOSTUPNE Z: HTTPS:// WWW.REICO.CZ/CS/CS-NEMOVITOSTNI-FOND/GRAF-HISTORIE-VYKONNOSTI

Graf 12 monitoruje vykonnost Fondu od jeho zalozeni v 01.03.2007 aZ do 15.11.2022. Na-
rast hodnoty podilového listu byl 39,25 %. Uvedeny kurz se tyka retailové tfidy aktiv Fondu a jeho
likvidni sloZka je oceflovana na denni bazi a spolu s naklady Fondu vstupuje do Ucéetnictvi Fondu
kazdy den. Hodnota ucasti v nemovitostni spolecnosti se stanovuje na mésicni bazi, vzdy k 15. dni
daného mésicd. Je zde i patrny razantni pokles roénich vynosu v roce 2009.7°

Zakladni parametry Fondu

e datum vzniku fondu: 09.02.2007

o frekvence ocefiovani a obchodovani: denné

e minimalni vysSe prvni a kazdé investice: 300,- CZK
e status: nemovitostni fond, otevieny podilovy

e SRl 2 (nizké riziko)

e depozitar: Ceska spofitelna, a.s.

e ISIN: CZ0008472545

7> Graf vykonnosti a prodejni mista | REICO. 301 Moved Permanently [online]. Copyright © 2022 REICO [cit. 21.11.2022]. Dostupné z:
https://www.reico.cz/cs/cs-nemovitostni-fond/graf-historie-vykonnosti
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Schizka s investiénim bankéfem

V radmci ziskani potfebnych informacich jsem absolvovala setkani s investicnim bankéfem
Ceské spotitelny, a.s. Podle bankovniho poradce je fond uréen pro dlouhodobou Uschovu penéz a
je doporucen lidem, ktefi se nechtéji poustét do rizika a zadroven nechtéji nechat lezet penize na
Uétu na pospas inflaci. VloZzenou investici si mGzeme vybrat kdykoliv, at je to ¢ast z vloZzené ¢astky
nebo celkové vyse, je zcela bez poplatkd za vybér, pouze vynos u vybirané ¢astky vyssi nez 100 000,-
CZK je danén 15 %. Fond také postihla velkd ekonomicka krize v letech 2008 aZ cca 2010 78, kterou
mUzZeme vidét niZe na Grafu 12, kde Fond v roce 2009 mél propad rocnich vynosll aZz na - 13,79 %.

V roce 2015 jiz tento markantni propad byl vyrovnan a Fond se vzpamatoval.

4.1 Vynosnost Fondu v ndami daném horizontu investice

GRAF 12 HODNOTA PODILOVEHO LISTU DANEM HORIZONTU HYPOTEKY

Zobrazit data za uplynuly | veolny rozsah ~ | od | 31.5. 2010 B | do | 31.52020 5l
25. 05. 2020 .
eHodnota podilového listu:: 1,257
Hodnota viastniho kapitalu fondu - 26 048 640 666

PRAMEN: GRAF VYKONNOSTI A PRODEINI MiSTA | REICO. 301 MoveD PERMANENTLY [ONLINE]. COPYRIGHT © 2022 REICO [aIT.

10.11.2022]. DOSTUPNE Z: HTTPS://WWW.REICO.CZ/CS/CS-NEMOVITOSTNI-FOND/GRAF-HISTORIE-VYKONNOSTI

V nami sledovaném obdobi, jak ukazuje Graf 12, mGzeme vidét narlst hodnoty podilového
listu 0 25,84 %.”7
Podle § 190, 240/2013 Sbh. Zakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech se aktualni
hodnota podilového listu vypocita jako podil fondového kapitalu podilového fondu pripadajici na
jeden podilovy list.”®

76 Globalni ekonomicka 2008 krize v datech - Aktudlné.cz. Zpravy - Aktudlné.cz [online]. Copyright © [cit. 11.11.2022]. Dostupné z:
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/globalni-ekonomicka-krize-2008-v-datech-den-po-dni/r~5f4503acb10111e899900cc4 7ab5f122/
77 Graf vykonnosti a prodejni mista | REICO. 301 Moved Permanently [online]. Copyright © 2022 REICO [cit. 11.11.2022].
Dostupné z: https://www.reico.cz/cs/cs-nemovitostni-fond/graf-historie-vykonnosti

78 Zakon o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech | Zdkon ¢. 240/2013 Sb. - Vypocet aktualni hodnoty podilo-
vych listQ, investicnich akcii a jinych podild na investi¢nim fondu - Mésec.cz. Mésec.cz - vas privodce finanénim svétem
[online]. Copyright © 1997 [cit. 11.11.2022]. Dostupné z: https://www.mesec.cz/zakony/zakon-o-investicnich-spolecnos-
tech-a-investicnich-fondech/f5054726/#aktualni-zneni
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Rocni vynosy Fondu

V roce 2010 byla vynosnost Fondu na 3,43 % a v roce 2020 tato hodnota klesla na 2,18 %.
Celkovy vynos od zalozZeni fondu v roce 2007 k datu 14.10.2022 byl 1,94 %. Mezi nemovitostnimi
fondy byl k datu 10/2022 na pozici 26 z 30 sledovanych.”®

GRAF 13 ROCNi v¥NOSY FONDU

Roéni vynosy fondu

4,39% 4,26% 6,20%
. % 3,62% % 3,73%
1.76% 343X 2,29% 2,53% . 2,28% 2.66% 2,51% 238" . 2,18% 251A. 1.94%
- HE = mmm B -
-13,79%
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(ytd)  zalozeni
(pa)

PRAMEN: REICO CS NEMOVITOSTNI FOND | NEMOVITOSTNI FONDY - SROVNANI. NEMOVITOSTNI FONDY [ONLINE]. COPYRIGHT ©
[ciT. 10.11.2022]. DOSTUPNE Z: HTTPS.//WWW.NEMOVITOSTNI-FONDY. CZ/FONDY/CS-NEMOVITOSTNI-FOND-REICO/

Za velky schodek roc¢nich vynos( v roce 2009, ktery vidime na Grafu 13 vySe, muzZe prece-
néni majetku, které se v té dobé odehravalo. To ma za nasledek malé roc¢ni vynosy po dobu dalsich
deseti let.

4.2 Vynosy spojené s investovanim do Fondu

Ackoliv madme prvotni investici vy3si jak jeden milion korun, pfesnéji budeme brat ¢astku
sloZzenou z kupni ceny Bytu, ddle pak rekonstrukce a vybaveni, celkem tedy 2 145 800,- CZK, nebude
investor investovat do Fondu kvalifikovanych investor(, protoZe nema dostatek znalosti o investo-
vani. Proto zvolil investici do nemovitostniho fondu REICO €S NEMOVITOSTNI.

Po dobu 10 let bude mési¢né posilat ¢astku 10 243,- CZK, ktera predstavuje vysi mésicni

splatky hypotecniho avéru.

79 REICO €S nemovitostni fond | Nemovitostni fondy - srovnani. Nemovitostni fondy [online]. Copyright © [cit.
11.11.2022]. Dostupné z: https://www.nemovitostni-fondy.cz/fondy/cs-nemovitostni-fond-reico/
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RovnNIcE 4 ROCNI vYNOSY FONDU

prvotni vklad

pravidelné mésicni investovani

doba

hodnota k 1.1 daného roka

2145 800 ,- CZK
10 243 - CZK

Rocnivynosy fondu Hodnota k 31.12 daného roku

10 let

2268716
2469449
2681759
2866087
3061515
3314240
3512720
3721347
39376638
4193678
4492728

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI

4.3

0,0343
0,0362
0,0229
0,0253
0,0424
0,0228
0,0244
0,0251
0,0338
0,042

0,0218

2346533
2558843
2743171
2938599
3191324
3389804
3598431
3814752
4070762
4369812
4590670

V tabulce nebyly zohlednény naklady Fondu. Celkovy vynos za 10 let investovani do Fondu
investor dostal 4 590 670,- CZK.

Souvisejici naklady investice do Fondu

Pro predstavu nakladd Tabulka 9, které jsou s Fondem spojeny, je vhodné pouZit ukazatel

Reduction in Yield (dale jen RYI), ktery ukazuje, jaky vliv maji ndklady na vynos investice. Celkové

naklady zahrnuji pfimé i nepfimé naklady spojené s investici, véetné jednordzovych a opakujicich se

nakladd.

V Tabulce 8 nize je pfiklad investice, kde je vloZeno jednorazové 250 000,- CZK a jsou zazna-

menany naklady v pribéhu 1, 3 a 5 let. Tfida CZK C je oznaceni pro retailovy typ investor(, reinves-

tiéni a tfida CZK DPM C je oznaceni pro instituciondlni typ investord, reinvesti¢ni.®

TABULKA 8 PRIKLAD NAKLADU NA INVESTICI

tiida CZK C po 1 roce

PRAMEN: DOKUMENTY KE STAZENI | REICO. 301 MovED PERMANENTLY [ONLINE]. COPYRIGHT © 2022 REICO [ciT. 10.11.2022].

Celkové souhrnné naklady
RIY

Zpenézeni investice

Celkové souhrné naklady
RIY

po 3 letech po 5 letech
8891 Ke 19 669 K¢ 30879 K&
3,56% 2,56% 2,36%
6 766 K¢ 13 019 K& 19 408 K¢
2,71% 1,71% 1,51%

DOSTUPNE Z: HTTPS://WWW.REICO.CZ/CS/CS-NEMOVITOSTNI-FOND/KE-STAZENI#/INFO-INVEST/EXPAND/TRUE. S.3

80 Majitel podilovych listl tfidy CZK C se miiZe stat kterykoliv investor spliiujici vSeobecné podminky pro investovani a majitelé podilovych
list( t¥idy CZK DPM C se mohou stat pouze investoti, ktefi maji s Ceskou spofitelnou a.s. uzavienou smlouvu o obhospodarovani majetku

zakaznika.
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Tabulka 9 niZze poukazuje na rlizné druhy nakladd na ¢astku, kterou obdrzime zpét po uply-
nuti doporucené doby drZzeni a vysvétluje, co jaky ndklad znamena.

TABULKA 9 PREHLED JEDNOTLIVYCH NAKLADU

1,6% Dopad nakladu, které platite pfi vstupu do investovani. Maximalni ¢astka, ktera mize byt

Jednorazové Ly T D z investice ' investorovi piimo Gétovana pfed uskuteénénim investice nebo pred vyplacenim investice.
el Naklady na vystup nejsou | Dopad nakladil na ukonéeni Vasi investice.

'Pl'roar;'nfia"l;cm TELEl 0,077% : Dopad nakladu nasich nakupt a prodeju podkladovych investic na produkt.
Prubsiné | 1 9809 | Dopad nakladd, které kazdj rok vynakladame na spravu Vasich investic, pokud viastnite

naklady Jiné pribézné podilové listy oznac¢ené jako Trida CZK C.

néaklady Dopad nékladu, které kaZdy rok vynakladame na spravu Vasich investic, pokud viastnite

1,130% o i
podilové listy ozna¢ené jako Tiida CZK DPM C.
Vykonnostni e Dopad vykonnostniho poplatku. Inkasujeme je z Vasi investice, pokud produkt pfekonal
Vedlejsi poplatky g svUj srovnavaci ukazatel.
naklady Odmény za nejsou Dopad odmén za zhodnoceni kapitalu. Inkasujeme je, pokud investice prokazala

zhodnoceni kapitalu vykonnost lepsi nezZ x %.

PRAMEN: DOKUMENTY KE STAZENi | REICO. 301 MoVED PERMANENTLY [ONLINE]. COPYRIGHT © 2022 REICO [cIT.

10.11.2022]. DOSTUPNE Z: HTTPS://WWW.REICO.CZ/CS/CS-NEMOVITOSTNI-FOND/KE-STAZENI#/INFO-INVEST/EXPAND/TRUE. 5.3

Naklady, které jsou spojeny s investici financnich prostfedkd analyzy v bakalarské praci po
konzultaci s investiénim poradcem Ceské spofitelny, a.s. jsou nasledujici:

e vstupni poplatek 1,50 % (pro kazdou nové vloZzenou c¢astku),

e vstupni poplatek po prvnim roce investovani 75 % z celkového vstupniho poplatku, tj. 1,125
% (pro kazdou nové vloZenou ¢astku),

e vstupni poplatek po 3 letech investovani 50 % z celkového vstupniho poplatku, tj. 0,75 %
(pro kazdou nové vloZzenou castku),

e vybérinvestované ¢astky s vynosem je nad 100 000,- CZK danén pouze vynos 15 %,

e avybérinvestice bez poplatku.

RovNICE 5 CELKOVE NAKLADY INVESTICE

Celkové naklady investice

prvotni investovana éastka 2 145 800 ,- CZK
mésiéni pravidelné investovani 10243 - CZK

1 rok uroky pfivlozeni ¢astky 1,5 % 0,015
prvni mésic 32340,65 ,- CZK
druhy mésic 153,645 ,- CZK
celkové za prvni rok 34184,39 ,- CZK

2 rok aroky pfivloZeni astky 1,125 % 0,01125
celkové za druhy rok 1382,805 ,- CZK

3 rok aroky pfivlozeni €astky 0,75 % 0,0075
celkové za treti rok 921,87 ,- CZK

4-10 rok uroky pfi vloZeni ¢astky 0,75 % 0,0075
celkové za 4-10 rok 66374,64 ,- CZK
celkové naklady na vloZené éastky 102863,7 ,- CZK

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI
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4.4 Dan po vyplaceni investované castky s vynosem

ROVNICE 6 VYPOCET DANE

Dafi placena po vybéru celkové investise s vinosem
Celkovy vynos fondu

celkova &astka investovani po dobu 10 let

- prvotni vklad

- pravidelné investovani 1215710 ,- CZK
dan 15% z vynosu 0,15
vyie dané 182356,5 ,- CZK

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI

4.5 Analyza investice do Fondu
ROVNICE 7 ANALYZA INVESTICE DO FONDU

Celkovy vyse investice

celkem investovano (pocatecni vklad a pravidelné mésicni investovani po dobu 10 let) 3374960 ,- CZK
Vyvoj podle roénich vynosu fondu 4 590 670 ,- CZK

Vynos v investice

Vyvoj podle roénich vynosu fondu 1215710 ,- CZK

Vynos investice po odeéténi nakladd

naklady Fondu na vloZené Eastky 102 863,70 ,- CZK
15 % dan z vynosu investice 182 356,50 ,- CZK
Vynos-naklady 930 489,80 ,- CZK

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI

Celkovy vynos z investovani volnych finanénich prostiedk( investora do Fondu je 930
489,80 CZK.

4.6 Vyhody a nevyhody dlouhodobého investovani do nemovitostniho
Fondu

Vyhody investovdni do REICO CR NEMOVITOSTN{

e Diverzifikace investic — vykonnost nemovitostnich aktiv se vyviji odlisSné od vykonnosti fi-
nancnich aktiv, tj. zahrnutim nemovitosti do investi¢niho portfolia snizuje kolisani celkové
hodnoty.

e Nizka vySe vloZené Castky — investice do Fondu je mozna od 300 CZK mésicné.

e Ochrana proti rlistu inflace — ndjemni smlouvy jsou opatfeny infla¢ni dolozkou, tzn. Ze v
pripadé ristu inflace se vyinkasované najemné kazdy rok zvysi o inflacni rlst v predeslém
roce.

e Vyssi likvidita neZ typickd nemovitostni aktiva — na rozdil od pfimého nakupu nemovitosti
¢i prodeje se da podil Fondu snadno rychle nakoupit nebo odprodat.
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Nevyhody investovani do REICO CR NEMOVITOSTNI &

5

Snizeni hodnoty podilového listu — vzhledem k moZnym nepredvidatelnym vykyvim na fi-
nancnich trzich a trzich nemovitosti mize dojit ke kolisani hodnoty majetku v podilovém
fondu rovnéz, i ve vypadku planovanych ptijm{ z pronajmu nemovitosti.

Vykonnost podilového Fondu — pfedchozi vykonnost podilového Fondu nezarucuje stejnou
vykonnost v budoucim obdobi.

Bez zaruky vraceni pivodné investované castky.

Riziko nedosaZeni o¢ekavané ceny — nedostatek likvidnich prostfedkl na odkup podilovych
listl, mUzZe vést az k likvidni krizi, kterd mQze mit za nasledek omezeni likvidity samotnych
podilovych listl a pozastavit jejich odkup aZ na dobu 2 let.

Uvérové riziko — kdy subjekty, které maji platebni zavazky vici podilovému Fondu (napF.
najemci nemovitosti, dluznici z investi¢nich nastrojl), nedodrzi sv(ij zadvazek.

Ztrata majetku — pfi spravé Fondl muze k dojit k selhani proces, lidského faktoru nebo
vlivu vnéjsich udalosti.

Ztrata Fondu v roce 2009 -13,79 %,

Naklady na provoz Fondu.

Porovnani analyzy investovani uspor do nemovitosti versus
nabidka fondul kolektivniho investovani

Na zavér praktické casti bakaldrské prace je nutno porovnat analyzy nabyti nemovitosti vs

investovani do nemovitostniho fondu. Na Uvod bych chtéla pfipomenout, Ze Fond mél v roce 2009

velky propad ze kterého se vzpamatovaval 10 let a na nemovitosti nedoslo ke zvySeni najemného

po dobu 10 let, kdy nemovitosti rostly na cené.

5.1

Porovnani predchozich analyz

RovnicE 8 POROVNANI ANALYZ

Vysledek analyzy nakupu nemovitosti hypoteénim Gvérem a nasledny prodej

> 1525832 ,- CZK

Vysledek investice do Fondu

> 930 490 ,- CZK

Celkovy vyseldek analyzy

1525832-930490= 595342 ,- CZK

PRAMEN: VLASTNI ZPRACOVANI

81 Dokumenty ke stazeni | REICO. 301 Moved Permanently [online]. Copyright © 2022 REICO [cit. 11.11.2022]. Dostupné z:
https://www.reico.cz/cs/cs-nemovitostni-fond/ke-stazeni#/info-invest/expand/true
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Z Rovnice 8 vychazi vysledek porovnani uvedenych analyz, a to tak, Ze investor by generoval
0 595 342,- CZK vyssi zisk pfi nabyti nemovitosti na hypotecni Uvér a nasledny prodej nez pfi vlioZzeni
svych Uspor do Fondu.

5.2 Vyhody

e Investor vlastni dalsi nemovitost, kterd uchovd hodnotu pro dalsi generace,
e po splaceni hypotecniho Uvéru generovani pravidelného mési¢niho ptijmu,
e od nabyti nemovitosti do roku 2020 generoval zisk ve vysi 1 525 832,- CZK.

5.3 Nevyhody

e Potencionalni problémy s ndjemniky (neplaceni ndjmu, zni¢eni nemovitosti atd.),
e nizkd poptdvka,
e pokles trzniho ndjemného.
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6 Zavérecné vyhodnoceni

Hlavnim cilem praktické ¢asti bakalarské prace byla analyza situace, kdy ma investor urcitou
¢ast volnych financnich prostredk, které chce nechat zhodnotit a zjistit, zda je vyhodnéjsi nabyti
nemovitosti na hypotecni Uvér, kterou nasledné bude pronajimat se situaci, kdy tyto financni pro-
stfedky investuje do nemovitostniho fondu a kazdy nasledujici mésic, po dobu placeni hypotecniho
Uvéru, bude mésicné investovat ¢astku, kterou by platil za anuitni platbu bance. Na zakladé této
analyzy budou vyhodnocena vSechny vyhody a nevyhody.

U obou situaci mizZe investor vidét podobnou vyhodu, co se ty¢e vhodného nastroje pro
zajisténi penze. At uz se u nemovitosti jedna jako o investici pro vnoudata ¢i hmotnou Uschovu pe-
néz, tak u nemovitostniho fondu pfi pravidelném odkladani finanénich prostredki v dlouhodobém
horizontu mame vhodnou variantu pro finanéni zajisténi na dlichodovy vék. Z analyzy mizeme vi-
dét, Ze budeme po zdanéni generovat zisk z obou uvedenych forem investice.

Pravidelného investovani do nemovitostniho fondu ma velkou vyhodu v rychlém nakupu a
také odprodeji. Nemusime zde ¢ekat na odhad nemovitosti, vhodného kupce a reseni zalezitosti
kolem Katastru nemovitosti, tj. vyssi likvidita nez typickd nemovitostni aktiva. Pokud investujeme
dynamickou nebo vyvaZzenou investi¢ni strategii je dlleZité stfednédobé aZ dlouhodobé drzeni in-
vestice v daném fondu, na druhou stranu pfi dfivéjsim odkupu dluhopis bychom zisk nevygenero-
vali naopak moZnou ztratu.

Dalsi vyhodou u pravidelného investovani je vyse investované ¢astky, kterou mizeme libo-
volné zménit, nebo i par mésicd neinvestovat financéni prostredky. na rozdil u nemovitosti, at uz na
hypotecni Uvér nebo ne, musime mit prvotni kapital, celou ¢ast trzni ceny nemovitosti, nebo 20 %
z celkové castky hypotecniho Uvéru. Vyse pocatecniho ¢i pravidelného investovani velice ovlivni
formu, jakou si investor vybere zhodnocovat své Uspory. Fondy kolektivnich investord nabizi moz-
nost investic jiz od 300,- CZK.22

Vybér banky i nemovitostniho fondu je dllezity, je zde mozné riziko vysokych poplatk( i
nakladl na provoz fondu. U fondi nemame garanci vraceni plvodni investované ¢astky ¢i zde do-
konce muze dojit k uvérovému riziku, kdy subjekty, které maji platebni zavazky vici podilovému
Fondu (napf. najemci nemovitosti, dluznici z investi¢nich ndstroj(i), nedodrzi sv(ij zdvazek. Na mé-
si¢ni hypotecni splatku mizeme maximalné vydat 45 % z Castky mési¢niho pfijmu a také celkova
vySe dluhu nesmi prekrocit devitindsobek ro¢niho ¢istého pfijmu.

Dalezitymi nevyhodami fondu jsou také rizika snizeni hodnoty podilového listu, vykonnost
podilového fondu a také riziko nedosazeni o¢ekdvané ceny. Vzhledem k moZnym nepredvidatelnym
vykyvlm na financnich trzich a trzich nemovitosti mizZe dojit ke kolisani hodnoty majetku v podilo-
vém fondu rovnéz i k vypadku planovanych pfijma z prondjmu nemovitosti, tj. snizeni hodnoty po-
dilového listu. Riziko nedosazeni oéekavané ceny mlze nastat pfi nedostatku likvidnich prostredki
na odkup podilovych listd, miZe vést az k likvidni krizi, kterd mliZze mit za nasledek omezeni likvidity
samotnych podilovych list(l a pozastavit jejich odkup aZ na dobu 2 let.

82 yiz fond REICO INVESTICNI €S
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Pro ziskani hypoteéniho Uvéru musi mit investor nasporeno alespor 20 % z hodnoty Bytu
(tedy podminky LTV, DTl a DST). Tato podminka zarovern s podminkami na mésicni splatku, maze
byt rozhodujicim aspektem pro zvoleni kolektivniho investovani pro nedostatek finan¢nich pro-
stredk.
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"Je ¢as investic na dlouho. Je Cas investic na krdtko. A je cas jit na ryby."

Jesse Lauriston Livermore, americky obchodnik s akciemi

Jak fekl Jess Lauriston Livermore: je ¢as na dlouhodobé investice, krdtkodobé investice a
Cas si odpocinout na rybach. Bakaldrska préce se zabyva dlouhodobymi investicemi, a to prfedevsim
analyzou na zjisténi moznych vyhod a nevyhod kolektivniho investovani oproti investovani do ne-
movitosti, na kterou byl potfeba hypotecni avér.

Kolektivni investovani je v posledni dobé jedno z nejvyhodnéjsich a nejefektivnéjsich zpu-
sob(, jak zhodnotit své Uspory pro drobné individudlni investory, ktefi nemaiji volné finan¢ni pro-
stfedky vy vysi jednoho milionu korun a potfebné zkusenosti a znalosti s podnikanim. V prvni ¢asti
teoretické ¢asti vymezuji jednotlivé pojmy, které spadaji do kategorie investic kolektivniho inves-
tovani. Druha cast teoretické ¢asti vymezuje pojem nemovitosti a zplsoby jakymi Ize do nich in-
vestovat. Obé ¢asti jsou zakonceny situaci, ktera byla na trhu v roce 2021 a v prvnich tfech kvarta-
lech roku 2022.

V praktické ¢asti je analyza koncipovana mezi lety 2010 az 2020. Z této doby mi byly po-
skytnuty veskeré podklady pro zanalyzovani celkové situace, ve které porovnavdm a hleddm vy-
hody a nevyhody investovani do nemovitostniho fondu REICO €S NEMOVITOSTNI s nabytim ne-
movitosti za pomoci hypotecniho Uvéru, kterd se naslednych deset let pronajima. Pfi analyzovani
obou situaci je nutno podotknout, Ze nemovitostni fond mél v ro¢nich vynosech v roce 2009 mar-
kantni zaporny vysledek, a to -13,79 %, ze kterého se vzpamatovaval po dobu deseti let. Za pficinu
propadu mohlo precenéni nemovitosti. Druha véc, kterou je potfeba zminit, je relativné nizké na-
jemné, které se po dobu sledovaného obdobi nezvysilo, ani na reakci zvySovani trzni ceny nemovi-
tosti.

Cilem bakalarské prace bylo porovnat vyhody a nevyhody investovani ispor do nemovi-
tosti versus nabidka fondu kolektivniho investovani. Vyhody a nevyhody jsem vzidy, jak v praktické
Casti, kde jsem Cerpala z odbornych prament, tak i v teoretické ¢asti po zanalyzovani situace
uvedla a v posledni kapitole 6 shrnula.

Na zakladé vyhodnoceni komparace, mlze byt investorovi doporuceni ndkupu nemovi-
tosti ve sledovanych letech 2010 aZ 2020 pro dlouhodobou investici a nasledny prodej. Fond RE-
ICO €S NEMOVITOSTNI si v komparaci taky neved| $patné, pfi investovani do né&j, by sice investor
generoval mensi zisk, ale musime brat v potaz obdobi 2009, kdy mél Fond velkou ztratu na roc¢nich
vynosech. Zavérem bych rada zdUraznila, Ze doporuceni vychazi ze zavéru analyz na zakladé po-
tfebnych dat, kde je nadale obtiZné predpokladat, jakym smérem se budou nemovitostni fondy a
trzni cena nemovitosti v budoucnu pohybovat.
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Vysveétlivky

"HB Index je index na vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice. Tento ukazatel je zaloZen na realnych
odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypotecéniho Gvéru poridili klienti hypo-
teéni banky. &

podle publikace Petra Syrového jsou konzervativni neboli defenzivni smisené fondy takové
fondy, které maji podil akcii do 40 %, typicky podil je 20 %. Tento objem akcii by nemél vyrazné pfi
poklesu akcii nijak dramaticky zménit pokles portfolia. Naopak fondy dynamické (agresivni) maji v
portfoliu pres 60 % rizikovych aktiv. Pravé podil akciové slozky je hlavni zpUsob, jak regulovat zis-
kovost investice. 8

it SRI je zkratka pro souhrnny ukazatel rizik 1-7, odkazuje na velikost kolisani hodnoty podilového
listu. Fond byl zarazen do 2. rizikové skupiny, protoze historicka hodnota jeho podilovych listl ko-
lisala mirné a jak rizika zrat, tak i vynosové $ance byly relativné mirné.®

83 HB Index: Ceny reziden¢nich nemovitosti pfed koronavirem rostly rychleji, s nizkou poptavkou ale po dlouhé dobé miize pfijit i jejich
snizeni - Hypoteéni banka. Uvodni stranka - Hypoteéni banka [online]. Copyright © 2022 Hypoteéni banka, a.s., Clen skupiny CSOB [cit.
11.11.2022]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/hb-index-ceny-rezidencnich-nemovitosti-p1/
84 SYROVY, Petr. Investovani pro zacatecniky. 3. zcela prepracované vydani. Praha: Grada Publishing, 2016. Investice. ISBN 978-80-271-
0092-7. str.77

8 Dokumenty ke stazeni | REICO. 301 Moved Permanently [online]. Copyright © 2022 REICO [cit. 11.11.2022]. Dostupné z:
https://www.reico.cz/cs/cs-nemovitostni-fond/ke-stazeni#/info-invest/expand/true
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Priloha ¢. 1

Investor C pravidelné investuje s firmou Conseq Investment Management, a.s. do produktu
Active Invest vyvazeného fondu, kam v roce 2021 vloZil poc¢atecni jednorazovou investice 100 000
CZK, doba investice je 15 let, pravidelna mésicni investice je 5 000 CZ se zhodnocenim vynosu po
dobu investice 5 %. Z investi¢ni kalkulacky vyplyva, Ze celkové vklady investora C budou 190 000,
zhodnoceni 99 540 CZK/ 5.00 % p.a. a celkovd hodnota investice po 15 letech bude 289 540 CzZK. 8¢

ACTIVE INVEST. (ONSEQ

Siroké rozlozeni rizika, vybér fondi nejvétsich svétovych spravca a aktivni
obhospodarovani portfolia - to jsou hlavni vyhody fondi Active Invest. Tyto fondy fondi
umoziuji jak jednorazové, tak pravidelné investovani. Kazdy fond ma jasné definovanou

investicni strategii a investicni limity, které definuji pomér potencialu vynosu a rizika.

POPIS PRODUKTU A JEHO HLAVNI VYHODY
Active Invest jsou oteviené podilové fondy fondd, které umozfiuji jak jednorazové, tak pravidelné investice. Kazdy ze tfi fondli ma svou
definovanou investicni strategii — Konzervativei, Vyvazenou a Dynamickou. Portfolia fondd jsou aktivné obhospodafovana tymem
investicnich manazerti v zavislosti na aktudlnim vijwoji na finanénich trzich a v ramd definovanych investicnich fimitd.

CTIV [
n Cilem investi¢nich manaZer(: je vyhledavat ty nejlepsi fondy a pfizplsobovat
sloZeni portfolia aktudinimu déni na finanénich trzich.

n SIROKA DIVERZIFIKACE
Nejde jen o to vyhledavat nejlepdi investiéni pfileZitosti, ale také dostateéné
rozkladat riziko, a to nejen z pohledu regiondlniho & sektorového, ale také
2 pohledu investiéniho stylu, 2akladni mény apod.

B NVESTICNI LIMITY
KaZdy fond ma jasné stanovené mantinely, které uréuji, jakou &ast portfolia
mii2e fond investovat do akii, diuhopist, nemewitosti apod.

n DANOVA OPTIMALIZACE

Vynos z investic do otevienych fond je u fyzickych osob osvobozen od dané v pfipadé, 2e mezi ndkupem a prodejem
uplynou alespofi 3 roky. Koncept fondu fondd je tak dafiowé optimdini, protoZe investor drZi stile jeden fond, pfestoZe
portfolio tohoto fondu se miZe dynamicky piizpdsobovat situad na trzich.

VESTICE JIZ OD 500 K(
B Viechny vyhody mohou investofi vyuZivat ji2 od nizkjch &astek, vy3e investice nehraje roli a produkt je tak dostupny témér
pro kazdého.

ZAKLADNI INFORMACE
Investi¢ni strategie: Konzervativd, ViyvaZena, Dynamicka
Jednordzové investice:  od 10 0D0KE (nasledné od S00KE)
Pravidelné investice: od S00KE/ mésic

Typ podilového fondu:  fondy fondd

OCENENI

S ROg - XA KORy, \\\ I % \\\\\AU" b KOgy, utél Zlatd koruna, pledstavyid kvalitu a tradd,
Sl & 2 oceﬂu}e nefepsi financni produkty na Ceském trhu
A g &

’1

od roku 2003.

WEWEE e
%, 2008 %, 05T, b, 2016 znﬂ %, 2018, %, 2010 \dﬁ Ac

3
% %, / +
o O Yiyg ¥ opp W oy V& Loy A0 gy

st ziskal kazdy rok od svého zaloZeni
odborné poroty v kategorii Podilové fondy.

86 Conseq - Homepage [online]. Copyright ©j [cit. 14.11.2022]. Dostupné z: https://www.conseq.cz/getmedia/al2746e5-2f8c-4d01-
b5¢7-529556d1df7b/Active_invest_1906.pdf.aspx?ext=.pdf
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ACTIVE INVEST VYVAZENY FOND

ISIN: (70008474210 Fondy kratkodobych dluhopist v CZK 0-30%
Investi¢ni horizont: doporucen min. 3 az 5 let Dluhopisové fondy v CZK 0-70%
Rizikovy faktor: a Dluhopisy 0-30%
Vstupni poplatek: max. 4,0 % z hodnoty investice Akcie a akciové fondy 20 -60%
Fixni manazersky poplatek: 1,25% p. a. z prim. hodnoty fondu Jind finanéni aktiva dle statutu 0-25%

Investi¢nim cilem je dosahovat ve stfednim aZ dlouhodobém horizontu vysokého zhodnoceni. Investice jsou zaméfeny na cenné papiry vydavané dluhopiso-
vymi fondy, akciovymi fondy a na akcie, diuhopisy, nastroje penézniho trhu a cenné papiry vydavané fondy kratkodobych dluhopisi a fondy penéiniho trhu.
Vhodné pro investory ktefi jsou ochotni podstoupit urcita finanéni rizika, aby zvy3ili potencial ristu hodnoty své investice.

| 66



I Vyvoj cen byt v okresnhich méstech

Gt E
Praha 1 146706 152033 158125 T.78% Cesky Krumlov 30 261 41 505 43 B41 44.88 %
Praha 2 111560 117871 116 590 4.87 % Fisek 27231 35585 43770 60.74 %
Praha 7 91 270 ST 446 111727 22.41% Havlick(v Bred 30 409 32412 43 518 4311 %
Praha 3 89974 96390 103435 14.96 % Jicin 34 661 38 266 43 331 25.01 %
Praha 5 a3 518 838379 100 963 20.89 % Wyskow 33639 37 669 431867 2832 %
Praha 6 84393 895168 93 245 17.60 % Mymburk 32430 36457 43 128 32.99 %
Praha 10 T5028 B5 77T 94 415 2584 % Piibram 27993 32481 43 085 53,93 %
Praha 4 T2 248 T6T01 89697 24.15% Rakovnik 32 6B8 31333 42 664 30.52 %
Praha 8 T2128 83 402 a7 726 21.63 % Jihlava 33279 36948 41 502 24.71 %
Praha 9 72620 75725 85 365 17.55 % Tiebi¢ 28 166 32251 41 409 47.02 %
Brno 53086 B0 055 T1 722 3511 % Zdér nad Sazavou 29874 37033 41 259 3811 %
Beroun 43 632 50735 56531 29.56 % Breclav 32 400 32803 35 544 22.36 %
Hradec Krilové 42 418 44 080 535487 2727 % Kukni Hara 26 674 34 624 39419 47.78 %
Beneioy 44 391 44022 51510 16.94 % Kroméfiz 31 888 34145 39 363 23.45 %
Ceské Budéjovice 3654 44 752 50003 36.84 % Strakonice 24 698 33849 39158 58.55 %
Kladno 3% 653 44 350 49 346 24.44 % Jablonec nfM 28 406 31853 39119 3771 %
Pardubice 36199 39981 48 847 3494 % Rychnov n/K 32755 31890 35059 19.25 %
Clomouc 39 354 40 §22 48 579 23.41% Znojmo 29021 34052 39018 34.45 %
Plzen 38335 42 048 48 397 2625 % Litomérice 27 135 25284 3B 825 43.08 %
Uherske Hradiité 36 068 37 634 47 830 32.61% Rokycany 31 502 30342 38062 20.82 %
Liberec 34 860 40117 47 756 36.99% Tabor 27 142 32 888 37754 39.10 %
Kolin 30 459 33308 46 B53 53.82 % Karlovy Wary 31147 35006 37 305 19.77 %
Zlin 35135 39529 46 390 32.03% Jindfichiv Hradec 25180 33292 36533 45.03 %
Melnik 39728 42 383 46334 16.63 % Pelhfimov 33 806 33942 35956 6.36 %
Blansko 38408 42 191 46 329 20,62 % Prostéjov 28943 29927 35546 22.81%
Mlada Boleslav 41 430 43 471 46 180 11.47 % Klatovy 27 315 32118 35496 29.95 %
Chrudim 2B 759 32 450 44 303 54.05 % Hodanin 24 765 29194 35404 42.96 %

87 7a rok s Covidem stouply ceny byt v priiméru o 17 % - Valuo blog. Valuo | Ceny byt a domd z celého
Ceska na jednom misté [online]. Copyright © Valuo Technologies 2017 [cit. 14.11.2022]. Dostupné z:
https://www.valuo.cz/blog/za-rok-s-covidem-stouply-ceny-bytu-v-prumeru-o-17/
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Priloha ¢.3
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Evidence vypujcek

Prohlaseni:

Davam svoleni k pUjcovani této bakalarské prace. UZivatel potvrzuje svym podpisem, Ze bude tuto

praci fadné citovat v seznamu poutZité literatury.

Jméno a pfijmeni: Anna Pintnerova

V Praze dne:

Podpis:

Jméno

Oddéleni/ Pracovisté

Datum

Podpis

170



